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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, das ehemalige Cordes-Gelénde stadtebaulich zu
beordnen. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan Nr. 111 ,Am Dorfplatz mit ortli-
chen Bauvorschriften aufgestellt.

Entsprechend den Zielen der Dorfentwicklung Rastede-Nord, ist es der Wunsch des
Arbeitskreises im Zentrum von Hahn-Lehmden ein gemischtes Quartier zu entwickeln.
Hierbei soll ein Begegnungsort zum Verweilen und flr Veranstaltungen fir die ganze
Ortschaft im Einmundungsbereich der Wilhelmshavener Strale und des Nethener
Weges in Form eines Dorfplatzes entstehen. Durch eine dichtere Wohn- und Mischbe-
bauung soll der Dorfplatz im Studen und Sidwesten begrenzt werden. Auch entlang
der Wilhelmshavener Stral3e soll eine dichtere Mischnutzung planungsrechtlich vorbe-
reitet werden. Im westlichen Bereich des Plangebietes soll der anhaltend hohen Nach-
fragesituation nach Wohnbaulandflachen im zentralen Bereich in Hahn-Lehmden
Rechnung getragen werden. In diesem Bereich werden Wohnbauflachen fir eine regi-
onaltypisch kleinteilige Bebauung in Form von Ein- und Zweifamilienhausern geschatf-
fen. Folgend ist das Planungsziel der Bebauungsplanaufstellung die stadtebauliche
Beordnung sowie die Entwicklung eines zukunftsfahigen, attraktiven Wohn- und
Mischgebietes in zentraler Lage in Hahn-Lehmden.

Durch die ehemalige Nutzung als Baumschulflache ist das Plangebiet als Waldflache
granordnerisch zu beurteilen. GemaR § 1 (5) Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und nach
§ la (2) Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen zu begrinden. Angesichts der Verfiigbarkeit des Cordes-
Gelandes, das zentral in der Ortschaft liegt, und der anhaltend hohen Nachfrage nach
Baugrundstiicken und Mietwohnungen in zentraler Lage ergibt sich die stadtebauliche
Erforderlichkeit, neue Misch- und Wohnbauflachen auszuweisen. Folgend sollen hier
die Belange der Natur und Landschaft zuriickgestellt werden. Durch die Umwandlung
der ehemaligen Baumschulflache, die eine MalRBnahme der Innenentwicklung darstellt,
wird der Zersiedlung und somit dem Wachsen nach auRen entgegengewirkt. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 werden planungsrechtliche Voraussetzun-
gen fur die angestrebte Siedlungsentwicklung in zentraler Lage geschaffen. Folgend
wird der vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz
2 Nr. 1 BauGB aufgestellt.

Entsprechend dem dargelegten Planungsziel wird der nordliche Bereich des Bebau-
ungsplanes als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Dorfplatz gem.
8§ 9 (1) Nr. 5 BauGB ausgewiesen. Daran angrenzend und entlang der Wilhelmshave-
ner Stral3e wird ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Hier ist eine offe-
ne, zweigeschossige Bebauung mit einer Gebaudehthe (GH) von GH < 9,50 m zulas-
sig. Die Zahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude beschrankt sich auf maximal acht
Wohneinheiten. Um den Dorfplatz im Siden zu begrenzen und eine stadtebauliche
Kante auszubilden, wird ein allgemeines Wohngebiet (WA1) ausgewiesen. Die Fest-
setzungen orientieren sich an dem ausgewiesenen Mischgebiet (MI). Um einen har-
monischen Ubergang zu der bestehenden kleinteiligen Bebauung sicherzustellen,
werden allgemeine Wohngebiete (WA2) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das Mal3 der
baulichen Nutzung orientiert sich an dem bestehenden baulichen Umfeld.

Um die mit der Planung verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und
miteinander koordinieren zu kénnen, wird ein Oberflachenentwasserungskonzept und
eine Untersuchung des Verkehrslarms erstellt. Die Ergebnisse werden bis zur offentli-
chen Auslegung gem. 8 3 (2) i.V.m. 8§ 4 (2) BauGB in die Planung eingestellt.
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Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 aufgrund des innerortli-
chen Standortes um eine MalBhahme der Innenentwicklung handelt und der Geltungs-
bereich lediglich 2,2 ha grof3 ist, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Um dennoch alle Belange ausreichend
zu berlcksichtigen, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 in Form eines
zweistufigen Verfahrens. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung
eines Umweltberichtes gem. 8 2a BauGB sind folglich nicht notwendig (vgl. Kapitel
5.1).

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 111 ,Am Dorfplatz“ mit drtlichen Bauvor-
schriften wurde unter Verwendung einer amtlichen Plangrundlage, die vom Vermes-
sungsbiro Menger aus Westerstede zur Verfligung gestellt wurde, im Malstab
1: 1.000 erstellt.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fla-
chengrofRe von ca. 2,2 ha und liegt im Zentrum des Ortsteils Hahn-Lehmden. Im
Nordwesten wird das Plangebiet vom Nethener Weg und im Osten von der Wilhelms-
havener Stralde begrenzt. Im Sudwesten grenzt der Geltungsbereich an die Spiller-
strale an. Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindegebiet sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich ist durch verwilderte und ausgewachsene Baumschulpflanzen
gepragt und von kleinteiliger Bebauung in Form von Ein- und Zweifamilienhausern
umgeben. Entlang der Wilhelmshavener Stral3e, der Ortsdurchfahrt der Ortschaft
Hahn-Lehmden, sind gemischte Nutzungen vorhanden.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal 81 (4) BauGB miuissen Bauleitplane wie die hier vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111 ,Am Dorfplatz* mit értlichen Bauvorschriften an die Ziele der
Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der tbergeordneten Planungen
ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. diese abzustimmen. Im rechtsgultigen
Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr
2017 werden fur das Plangebiet keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Das mit
der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte Ziel, der bauleitplanerischen Entwicklung
von innerértlichem Misch- und Wohnbauland, unter Ricksichtnahme auf die umliegen-
den landlichen Strukturen, entspricht den allgemeinen Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt
aus dem Jahr 1996 vor. Die Gliltigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der Aktua-
litat mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fir weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund
der Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Re-
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gionalen Raumordnungsprogrammes im Mai 2017 ist die Fassung aus dem Jahre
1996 weiterhin gultig. Die Ortschaft Hahn-Lehmden wird als Grundzentrum und im
Weiteren als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten dargestellt. Das Plangebiet selbst liegt in keinem Vorrang- bzw. Vorsor-
gegebiet. Mit der vorliegenden Planung wird insbesondere dem Anspruch der Entwick-
lung von Wohnstatten entsprochen. Die vorhandenen grundzentralen Einrichtungen
sowie die sehr gute Verkehrslage in Verlangerung der Siedlungsachse Oldenburg-
Rastede bieten hierfir optimale Voraussetzungen. Insgesamt entspricht die vertragli-
che Weiterentwicklung innerhalb eines bereits vorgepragten Siedlungsbereiches den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten die Darstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Rastede aus dem Jahr 1993, in dem der nordwestliche Teil des Plangebietes als
Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO und die Flachen entlang der Wil-
helmshavener Stral3e als gemischte Bauflache (M) gem. 8 1 (1) Nr. 2 BauNVO ausge-
wiesen ist.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der Berichtigung an die ge-
anderten Entwicklungsvorstellungen gem. § 13 a (2) Nr. 2 BauGB angepasst.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Grolf3teil des vorliegenden Plangebiets liegt derzeit keine verbindliche Bauleit-
planung vor. Es ist planungsrechtlich dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuord-
nen.

Lediglich fir die Wallhecke im nordwestlichen Bereich des Plangebietes gilt derzeit der
rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 36 ,Hahn-Lehmden®, in dem die Wallhecke als Fla-
che fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt ist.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 111 ,Am Dorfplatz® mit ortlichen Bauvor-
schriften treten die fiir das Planungsgebiet geltenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 36 ,Hahn-Lehmden® aul3er Kraft.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt entlang der Wilhelmshavener Stral3e nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes Nr. 111 weiterhin die Satzung der Gemeinde Raste-
de zur Regelung der AuRenwerbung in Teilen des Gemeindegebietes aus dem Jahr
2014.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 wird aufgrund der innerdrtlichen Lage
und des Planumfanges im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) durchgefihrt, weshalb von einer Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fur Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundflache
< 20.000 m?2 sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § la (3) BauGB zu bewerten. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes besitzt eine Gesamtflache von 2,2 ha. Die zulassige Grundflache
belauft sich auf 8.580 m2 fir die allgemeinen Wohngebiete sowie das dstlich befindli-
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che Mischgebiet. Darlber hinaus werden Stral3enverkehrsflachen von 1.700 m2, ein
FuRR- und Radweg von 190 m2 und ein Dorfplatz von 3.720 m3 Grol3e festgesetzt. Da-
mit ist die zuldssige Grundflache kleiner als 20.000 m2, sodass die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gem. 8§ la (3) BauGB keine Anwen-
dung findet.

Daruber hinaus ist eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines
Umweltberichtes gem. 8§ 2a BauGB nicht erforderlich. Nichtsdestotrotz sind in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Ammerland die umwelt-
schitzenden und hier insbesondere die artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksich-
tigen, die nachfolgend dargestellt werden.

Aktueller Zustand

Die Erfassung von Biotopen, ihrer Auspragung und ihres Verbundes liefert Informatio-
nen Uber schutzwirdige Bereiche eines Gebiets und ermdglicht eine Bewertung der
untersuchten Flachen.

Die Einordnung und Nomenklatur der Biotoptypen beruht auf dem Kartierschliissel fir
Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS 2016). Die Nomenklatur der Pflanzen be-
ruht auf der Florenliste der Farn- und Bliitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen
(GARVE 2004). Die Begutachtung des Plangebiets erfolgte am 9. und 12.12.2016.

Das Plangebiet befindet sich in Hahn-Lehmden, einem Ortsteil der Gemeinde Rastede.
Im Osten wird es durch die Wilhelmshavener Strale, im Nordwesten durch den
Nethener Weg begrenzt. Das Plangebiet wird eingenommen, von Gehdlzbestanden,
Ruderalflachen und zwei Hausgarten.

Bei der Untersuchung wurden Biotoptypen der folgenden Gruppen festgestellt:

- Geblische und Gehoblzbestande,

- Stauden- und Ruderalfluren,

- Griinanlagen sowie

- Gebaude, Verkehrs- und Industrieanlagen.

Gebusche und Gehdlzbestdnde

Im Plangebiet gibt es drei ruderalisierte Flachen, die von einem dichten Brombeerbe-
stand (Rubus fruticosus agg.) bewachsen werden (BRR) (Abbildung 1). Das westlichs-
te dieser drei Rubus-Gestriippe enthélt Bereiche, in denen eine Halbruderale Gras-
und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) mit Arten wie Grof3er Brennnessel (Urtica
dioica), Knauelgras (Dactylis glomerata) und Strauf3gras (Agrostis spp.) festgestellt
wurde. Dieser Biotoptyp wurde der Flache daher als Nebencode zugeordnet. Das
Rubus-Gebisch an der nérdlichen Ecke des Plangebiets ist weniger dicht bewachsen.
Da hier auch junge Ahornbdume (Acer spp.) mit Stammdurchmessern von unter 5 cm
wachsen, wurde die Flache als Rubus-Gestripp mit Sonstigem Sukzessionsgebisch
(BRR/BRS) eingestuft.

An der Nordwestgrenze des Plangebiets verlauft eine Strauch-Baum-Wallhecke
(HWM), die von Stiel-Eichen (Quercus robur) mit Stammdurchmessern zwischen 0,2
und 0,5 m, Brombeeren und dem Ziergehotlz Gewohnliche Schneebeere (Symphori-
carpos albus) bewachsen ist (Abbildung 2). Die Wallhecke wird weiterhin von etwa 6
Individuen der Stechpalme (llex aquifolium) bewachsen. Sie haben Hohen zwischen
unter 1,0 und etwa 2,0 m. Der Wallkdrper hat eine Hohe zwischen 1,0 und 1,5 m.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung wurden zahlreiche Einzelbaume
(HBE) erfasst. Die BAume haben Stammdurchmesser zwischen 0,1 und 1,0 m. Es
handelt sich hauptsachlich um Stiel-Eichen. Aber auch Rot-Buchen (Fagus sylvatica),
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Ahornbaume, Linden (Tilia spp.), eine Robinie (Robinia pseudoacacia) und Obstbaume
wurden erfasst. Teilweise sind die Baume mehrtriebig, fur diese wurden jeweils der
Durchmesser des dinnsten und des dicksten Stamms angegeben.

Es konnten zwei Baumreihen (HBA) festgestellt werden. Im zentralen Bereich des
Plangebiets verlauft eine Baumreihe aus Douglasien (Pseudotsuga menziesii) und
Scheinzypressen (Chamaecyparis spp.), deren Stammdicken bei etwa 0,3 m liegen.
Sudostlich davon befindet sich die dritte Baumreihe aus Scheinzypressen mit Stamm-
durchmessern zwischen 0,2 und 0,3 m.

Im zentralen Bereich des Plangebiets und in einem Garten sudlich des Plangebiets
wurden mehrere Haselstraucher (Corylus avellana) erfasst. Diese wurden als Einzel-
straucher (BE) erfasst.

B . it

Abbildung 1: Rubus-Gestripp im Stdosten des Plangebiets. Foto: Dezember 2016,
Stutzmann.

Abbildung 2: Wallhecke an der nordwestlichen Au3enseite des Plangebiets. Foto: De-
zember 2016, Stutzmann.
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Nach Einschatzung des Forstamtes Weser-Ems der Niedersachsischen Land-
wirtschaftskammer sind die gehdlzbestandenen Bereiche des Plangebietes als
Wald im Sinne des 8 2 des Niedersachsischen Gesetzes liber den Wald und die
Landschaftsordnung (NWaldLG) zuzuordnen. Demnach ist die stidwestlich gele-
gene Wallhecke dem Wald zuzuordnen.

Stauden- und Ruderalfluren

Im zentralen Bereich des Plangebiets verlauft zwischen der beschriebenen Baumreihe
und dem 6stlich davon liegenden Siedlungsgehélz, bzw. einem Hausgarten, ein ge-
holzarmer Streifen, der von Griinlandarten wie Wolligem Honiggras (Holcus lanatus),
Ruderalarten wie Wald-Erdbeere (Fragaria vesca) und Tupfel-Johanniskraut (Hyperi-
cum perforatum) und kleinraumig auch von Brombeeren bewachsen ist. Die Flache
wurde als Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte mit Rubus-Gestripp
(UHM(BRR)) eingestuft.

Griunanlagen
Im Plangebiet selbst befinden sich zwei Wohngrundstiicke mit Hausgéarten. Der stdli-

che ist als Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) einzuordnen. Abgesehen von einer als Ein-
zelbaum erfassten Eiche fehlen hier groRere Gehdlze. Er wird von gepflasterten Fla-
chen, Rasen, Rabatten und kleinen Koniferen eingenommen. Umgrenzt wird der Gar-
ten durch eine Zierhecke (BZH) aus Rhododendron und Lebensbaum.

Der nordliche Hausgarten an der Ostseite des Plangebiets enthélt neben Rasenfla-
chen und Rabatten einen sehr dominanten Nadelholzbestand aus Douglasien und
Scheinzypressen. Diese haben Stammdurchmesser zwischen 0,2 und 0,4 m. Zwei alte
Laubbaume wurden wegen ihrer Besonderheit als Einzelbaume erfasst. Insgesamt
wurde der Garten als Hausgarten mit Grobaumen (PHG) eingestuft (Abbildung 3).

Auch aufRerhalb des Plangebiets befinden sich Hausgarten. Zumeist handelt es sich
dabei um Neuzeitliche Ziergarten ohne gréRere Geholze, aber sowohl sudlich des
Plangebiets als auch ndrdlich davon wurden einzelne Garten mit grof3eren Laubbau-
men (Birken im Stden, Stiel-Eichen im Norden) festgestellt. Diese wurden wiederum
als Hausgarten mit GroBbaumen eingestuft.

Im westlichen Plangebiet befindet sich ein Siedlungsgehdlz aus Uberwiegend nicht
heimischen Baumarten (HSN), in dem Douglasien und Fichten (Picea abies) mit
Stammdurchmessern zwischen 0,2 und 0,5 m wachsen. In der Strauchschicht kom-
men Haselstraucher, Stechpalmen (llex aquifolium) und Brombeeren vor. Die Stech-
palmen in diesem Bereich wurden nicht gepflanzt, sondern haben sich aus Samen
entwickelt. Sie haben unterschiedliche Alters- und GréRenklassen. Somit fallen sie un-
ter den gesetzlichen Schutz nach § 7 Abs. 2 BNatSchG. Es wurden etwa 80 Exempla-
re gezahlt, die meisten davon mit einer Gréf3e von unter 1,0 m. Zwei weitere Sied-
lungsgehdlze aus Uberwiegend nicht heimischen Baumarten befinden sich im 6stlichen
Plangebiet in denen neben Douglasien und Fichten auch Scheinzypressen, hochge-
wachsene Stechpalmen und einzelne Ahornb&dume vorkommen. Die Geholze stehen in
dichten Reihen. Es scheint sich um eine ehemalige Baumschule zu handeln. Die Bau-
me haben Stammdurchmesser zwischen 0,1 und 0,8 m. In der Strauchschicht kommen
wiederum Brombeeren, HaselstrAucher und Stechpalmen sowie weitere Zierstraucher
vor. Aufgrund der rdaumlichen Nahe zu den in Reihe gepflanzten Stechpalmen der
ehemaligen Baumschule, wurden diese Exemplare als anthropogener Bestand einge-
stuft, der nicht unter den gesetzlichen Biotopschutz fallt.

An der sidostlichen AulRenseite des Plangebietes befindet sich ein lichter Geholzbe-
stand aus Uberwiegend einheimischen Baumarten (HSE) mit Birken (Betula spp.),
Weiden (Salix spp.) und Ahornbaumen, deren Stammdurchmesser zwischen 0,05 und
0,3 m liegen.
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Abbildung 3: Hausgarten mit GroBbdumen an der Westseite des Plangebiets. Foto: De-
zember 2016, Stutzmann.

Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen

An der Nordwestseite des Plangebiets verlauft der Nethener Weg, eine asphaltierte
Stral3e. An der dem Plangebiet zugewandten Seite verlauft ein schmaler Ful3weg mit
wassergebundener Decke (OVSa/OVWw) Der norddstlichste Abschnitt des Weges ist
gepflastert, bzw. asphaltiert.

Direkt stidlich des Plangebiets zweigt die asphaltierte SpillestraRe (OVSa) Richtung
Osten ab. Richtung Norden zweigt auf Hohe des Plangebiets der Sanddornweg ab, ei-
ne weitere asphaltierte Stral3e.

Ostlich des Plangebiets befindet sich die vielbefahrene Wilhelmshavener StralRe. Ein
FuRBweg an ihrer Westseite ist asphaltiert, auf der Ostseite ist er gepflastert (OV-
Sa/OVWalv).

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Wie oben bereits beschrieben wurde, befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 111 eine Wallhecke. Da das Forstamt Weser-Ems der Nie-
dersachsischen Landwirtschaftskammer sémtliche gehélzbestandenen Flachen als
Wald gem. § 2 NWaldLG zuordnet, stellt die Wallhecke einen Waldrand mit Wallhecke
dar. Demnach ist sie nicht mehr den geschiitzten Landschaftsbestandteilen nach § 22
(2) NAGBNatSchG zuzuordnen.

Weitere faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvolle 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.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Wald / Aufforstung

Gemal Hinweis der Unteren Naturschutzbehorde befindet sich geman vorliegender
Waldfunktionskarte und Liegenschaftsverzeichnis auf dem Flurstiick 215/2, 214/1 und
214/4 noch eine insgesamt 1,71 ha grof3e Waldflache (durchgewachsene Baumschul-
pflanzen). Eine Waldumwandlungsgenehmigung liegt nicht vor, so dass hierfir eine
adaquate Ersatzflache bereitzustellen ist. Gemal Hinweis der Landwirtschaftskammer
Niedersachsen - Forstamt Weser-Ems - wird fur die Uberplanten Geholze eine Kom-
pensation im Verhaltnis von 1:1,1 ha als ausreichend erachtet. Dies entspricht rd. 1,88
ha. In diesem Rahmen ist auch die Ersatzpflanzung von 80 Exemplaren der Stechpal-
me vorzusehen. Eine geeignete Ersatzflache wird im weiteren Verlauf der Planung bis
zur offentlichen Auslegung eingestellt.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der moglichen Betroffenheit von Wald sind die im Planungsraum vorliegen-
den faunistischen Wertigkeiten zu ermitteln und darzustellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 111 wird im Fruhjahr/Sommer 2018 auf
Grundlage von vier Begehungen eine Brutvogelerfassung in Verbindung mit einer Po-
tenzialansprache durchgefiihrt. Darliber hinaus erfolgt im Sommer und Herbst die Er-
fassung von Fledermausen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111.

Die Ergebnisse der Brutvogelkartierung sowie der Potenzialansprache werden nach-
folgend aufgefiihrt und eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Fledermauserfassungen sowie die artenschutzrechtliche Prifung
fur diese Artengruppe werden bis zur 6ffentlichen Auslegung in die Planung eingestellt.

Geschutzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Planungsraum kdnnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkom-
men, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten
sind. Es werden aufgrund der vorgeprégten Strukturen vornehmlich Arten des Sied-
lungsbereiches sowie gehdlzbewohnende Arten vorkommen. Aber auch Geb&audebri-
ter und Arten der halboffenen Lebensrdume sind nicht auszuschlieRen. Im Rahmen
der o. g. durchgefuhrten faunistischen Kartierungen in Verbindung mit einer Potenzial-
ansprache konnten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 111
konnten insgesamt 35 Arten nachgewiesen werden bzw. kénnen potenziell im Unter-
suchungsgebiet vorkommen. Dabei handelt es sich berwiegend um allgemein haufige
Brutvogel mit einem weiten Verbreitungsspektrum im nordwestdeutschen Flachland.
Zudem handelt es sich ebenfalls zu einem grof3en Teil um Lebensraumgeneralisten,
die eine breite dkologische Amplitude aufweisen.

Samtliche Brutvigel des Planungsraumes sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG be-
sonders geschuitzt; nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG bzw. Anlage 1 Spalte 3 der
BArtSchV streng geschitzte Spezies kommen mit der Waldohreule und dem Sperber
ebenfalls vor. Mit dem Bluthanfling, dem Star, dem Grau- und dem Trauerschnapper
sind maximal vier landesweit gefahrdete Vogelarten (Gefahrdungsgrad 3 — gefahrdet)
im Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 111 verbreitet. Die Waldohreule wird in der
Vorwarnliste von Niedersachsen geflhrt.
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Priufung des Zugriffsverbots (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

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

Maogliche Totungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
gehen nicht Uber das Lebensrisiko der bereits bestehenden Vorbelastung aufgrund der
Lage des Plangebietes in StralRenndhe hinaus und stellen daher keinen Verbotstatbe-
stand dar. Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um einen standort- und struk-
turtypischen Siedlungsbereich ohne erhéhte punktuelle oder flachige Nutzungshaufig-
keit von bestimmten Vogelarten. In dem Bereich befinden sich keine traditionellen Flug-
routen bzw. besonders stark frequentierte Jagdgebiete von Végeln, sodass eine signi-
fikante Erhdhung von Kollisionen und eine damit verbundene signifikant erhéhte Morta-
litatsrate auszuschliefl3en ist.

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

Die fur die Vermeidung des Zugriffsverbotes notwendigen MafRnahmen der Baufeld-
freimachung auB3erhalb der Brutzeit dienen neben dem Schutz der Individuen folglich
auch dem Schutz der Fortpflanzungsstétten. 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 kénnen alte Nester entfernt werden ohne einen Verbotstat-
bestand auszuldsen.

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstétten sind verschiedene Vogelgruppen zu unterschei-
den, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriiche aufweisen. Dabei kann es
sich um typische Geholzbriter oder auch um Arten, die an Gebauden briten, handeln.

Nahezu samtliche vorkommende Arten sind in der Lage, sich in der nachsten Brutper-
iode einen neuen Niststandort zu suchen, so dass es flr diese Arten keine permanen-
ten Fortpflanzungsstatten im Plangebiet gibt. Aufgrund der vorgesehenen Uberpla-
nung von Gehoélzen ist es angezeigt, dass die Gehdlze in den Monaten von Anfang
Oktober bis Ende Februar, also nur auf3erhalb der Brutzeit entfernt werden, um even-
tuell vorhandene Nistplatze oder Individuen nicht zu zerstdren bzw. zu beeintrachtigen
(Vermeidungsmalnahme). Zudem ist die Baufeldfreimachung auf3erhalb des Zeit-
raums der Brutzeit (01.03.-15.07.) durchzufihren. Nach derzeitigen Kenntnisstand
bleiben die bestehenden Geb&ude allesamt erhalten und es wurden keine Bodenbri-
ter festgestellt, sodass ein Verbotstatbestand ausgeschlossen werden kann. Auf ein
zeitliche Vorgabe zur BaufeldrAumung/Baufeldrdumung kann daher verzichtet werden.

Fur die im Geltungsbereich vorkommenden Art Star ist von einem Vorkommen von
permanenten Fortpflanzungsstéatten auszugehen. Die Fortpflanzungsstatte dieser Art
wird vermutlich jedes Jahr erneut genutzt. Um einen dauerhaften Fortbestand des
Stars im rdumlichen Zusammenhang gem. 8§ 44 (5) BNatSchG zu gewahrleisten, sind
als sog. CEF-MalRBnahmen (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen) fir die betroffenen
Art artspezifisch geeignete Nistk&sten im Verhaltnis prognostizierte Brutpaare zu neu-
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en Fortpflanzungsstatten von 1 : 3 anzubringen. Aufgrund des Vorkommens von einem
Brutpaar des Stars sind demnach drei geeignete Nistkasten flr diese Art erforderlich.

Far die Arten Grau- und Trauerschndpper kann ein Verbotstatbestand unter Berlck-
sichtigung des § 44 (5) BNatSchG ausgeschlossen werden, wenn die 6kologische
Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Um
einen dauerhaften Fortbestand dieser Arten im raumlichen Zusammenhang zu gewahr-
leisten, sind hier ebenfalls CEF-MalRnahmen in Form von artspezifisch geeigneten
Nisthilfen im Verhaltnis prognostizierte Brutpaare zu neuen Fortpflanzungsstéatten von
1:3 vorzusehen. Fir die Waldohreule sind analog ebenfalls geeignete Nisthilfen im
Kontakt zum Offenland zu installieren. Fir die Art des Halboffenlandes, den Bluthanf-
ling, sind Waldrander mit einem hohen Anteil an Dornstrauchern im Kontakt zum Offen-
land anzulegen.

Fur den streng geschiitzten Sperber ist nicht von einem Verbotstatbestand auszuge-
hen, da er nicht gefahrdet und relativ haufig ist. Darliber hinaus konnte in Niedersach-
sen seit 1990 eine Bestandzunahme verzeichnet werden.

Somit ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmaflinahmen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erflllt sind.

Prifung des Stérungsverbots (8§ 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 mdglich, erfiillen jedoch nur dann den Verbotstatbestand,
wenn sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen Arten fih-
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 Erhéhung
der Mortalitat in der Population fuhren wirde. Die im Plangebiet potentiell vorkommen-
den Arten bleiben jedoch auch wahrend der Mauser mobil und kénnen gestorte Berei-
che verlassen und Ausweichhabitate in der Umgebung aufsuchen.

Weiterhin sind erhebliche Stérungen wéahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten
auszuschlieBen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fur darauf
zwingend angewiesene Vogelarten dar. Die im Plangebiet zu erwartenden Vogel sind
an die verkehrsbedingten Beunruhigungen (auch durch die bereits angrenzende be-
stehende Nutzung) gew6hnt und in der Lage, bei Stérungen in der Umgebung vorhan-
dene &hnliche Habitatstrukturen (Gehdlzbesténde, Griinlander und Hausgéarten) aufzu-
suchen. Durch die Planung kommt es zu keinen ungewdhnlichen Scheucheffekten, die
zu starker Schwachung und zum Tod von Individuen fihren werden.

Hinsichtlich des Storungsverbotes 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. Gestérte Bereiche kom-
men daher fir die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne Indivi-
duen durch plotzlich auftretende erhebliche Stérung, z. B. L&rm, zum dauerhaften Ver-
lassen des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fiihrt dies nicht au-
tomatisch zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
der im Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfalle sind auch durch nattrliche Ge-
gebenheiten, wie z. B. Unwetter und Fraf¥feinde gegeben. Durch Zweitbruten und die
Wabhl eines anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfélle zu
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4.2

4.3

4.4

4.5

kompensieren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Strukturen
sudlich des Plangebietes davon ausgegangen werden, dass die vorkommenden Arten
an gewisse fur Siedlungen typische Stérquellen gewohnt 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 Verbotstatbestdnde nach
§ 44 BNatSchG unter Berlcksichtigung der Vermeidungsmafnahmen 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.

Da das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Ortsdurchfahrt Wilhelmshavener Straf3e
liegt, die aufgrund ihrer Verkehrslarmemmissionen zu Konflikten mit der geplanten
Wohnnutzung fiihren kdnnen, wird ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Inhalte
werden bis zur 6ffentlichen Auslegung in die Planung eingestellt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Zur Ge-
wahrleistung einer konfliktfreien Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberfla-
chenwassers von versiegelten Bauflachen wird ein Oberflachenentwasserungskonzept
erstellt und die Ergebnisse bis zur 6ffentlichen Auslegung in die Planung eingearbeitet.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur-
und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen:, Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mis-
sen der unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreies Ammerland oder dem Nds.
Landesamt fur Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Straf3e 15, 26121
Oldenburg unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2)
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu las-
sen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
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5.1
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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 unverzuglich
die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fiir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindgénger,
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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111 Dem Planungsziel der Bebauungs-
planaufstellung Rechnung tragend, werden im Bebauungsplan Nr. 111 sowohl allge-
meine Wohngebiete 1 und 2 (WALl und WA2) gem. § 4 BauNVO als auch ein Misch-
gebiet (M) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Zur Begrenzung des Dorfplatzes und zur Schaffung gemischter Nutzungsstrukturen
werden angrenzend zum Dorfplatz sowie entlang der Wilhelmshavener Stral3e Misch-
gebiete (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Mit den festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebieten 1 (WAL) gem. § 4 BauNVO werden planungsrechtliche Voraussetzungen fir
die Entwicklung von Mehrfamilienhausern geschaffen. Um einen harmonischen Uber-
gang zu der bestehenden Bebauung zu gewahrleisten und der aktuellen Nachfrage
nach Baugrundstiicken fir eine ortstypische Einfamilienhausbebauung nachgekom-
men, werden allgemeine Wohngebiete 2 (WA2) ausgewiesen.

Zur planerischen Koordination einer der raumlichen Situation angemessenen Sied-
lungsentwicklung und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es
einer weitergehenden Steuerung der im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Demzufol-
ge sind die in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) gem. § 4 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen gem. 8§ 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6)
Nr. 1 BauNVO). Um einen harmonischen Ubergang vom Dorfplatz zum allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA2) zu schaffen, werden im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ledig-
lich Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 4-5 BauNVO ausgeschlossen.

Innerhalb des Mischgebietes (MI) gem. 8 6 BauNVO sind die Nutzungen gem. § 6 (2)
Nr. 6 — 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten) nicht zu-
lassig (gem. 8 1 (5) BauNVO). Des Weiteren sind innerhalb des Mischgebietes (MI) die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO (Vergniigungsstatten)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 111 (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Diese stehen
nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines durchmisch-
ten Wohngebietes, da der Standort zudem eher ungeeignet fur die in 8 4 (3) Nr. 3 -5
BauNVO und § 6 (2) Nr. 6 — 8 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen ist, die zudem mit un-
vertraglichen Storwirkungen (La&rm, Licht, Geruch etc.) fur die vorhandenen und ge-
planten Wohnnutzungen verbunden waren.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Unter Bericksichtigung der ortlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Koor-
dination eines stadtebaulich geordneten Nebeneinanders der Baugebiete ist ergan-
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zend eine Begrenzung der hdchstzuldssigen Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude
gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB notwendig. Folglich sind innerhalb der allgemeinen Wohn-
gebiete 2 (WA2) je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Sofern meh-
rere Gebdude aneinandergebaut werden, ist je Wohngebaude nur eine Wohneinheit
zulassig (s. textl. Festsetzung Nr. 5). Um der aktuellen Nachfrage nach Mehrfamilien-
hausern entgegenzukommen, sind im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) sowie im
Mischgebiet (MI) je Wohngebdude maximal acht Wohneinheiten zuléassig (s. textl.
Festsetzung Nr. 4).

Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Zur Umsetzung
von der angestrebten Mehrfamilienhausbebauung in zentraler Lage wird im festgesetz-
ten Mischgebiet (MI) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bestimmt. In Anlehnung da-
ran wird innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WAL) eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 festgesetzt. Um einen harmonischen Ubergang zur bestehenden kleinteiligen
Bebauung zu schaffen, wird in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) die GRZ von
0,3 festgesetzt.

Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem.
§ 1a (2) BauGB ist im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflache durch die Anlage von Garagen, Stellplatzen,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, gem. § 19 (4) Satz 1 BauNVO nur bis zu 30 %
zulassig (8 19 (4) Satz 3 BauNVO).

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1 und WA2) und der Mischgebie-
te (MI) erfolgt die Steuerung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen Uber die Fest-
setzung der Trauf- (TH), First- (FH) und Gebaudehthe (GH) in Verbindung mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gem. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO. In allgemeinen
Wohngebieten 1 (WA1) und in Mischgebieten (MI) wird eine maximal zweigeschossige
Bauweise festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) wird eine maximal
eingeschossige Bauweise festgesetzt, die sich an den bestehenden Siedlungsstruktu-
ren orientiert.

Angelehnt an die ortstiblichen Gebaudehthen werden zur Realisierung von Mehrfami-
lienhausern fur allgemeine Wohngebiete 1 (WA1) und Mischgebiete (MI) eine maximal
zulassige Gebaudehdhe von GH < 9,50 m festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohnge-
biete (WA2) wird eine maximal zulassige Traufhohe (TH) von TH <4,50 m und die
Firsthohe von FH < 9,00 m festgesetzt. MaRgebend sind hierbei die in der textlichen
Festsetzung Nr. 7 definierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO). Als oberer Be-
zugspunkt fur die Traufe gilt die untere Schnittkante zwischen den AuR3enflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der
Firsthohe (FH) dient die obere Firstkante und der Gebaudehohe (GH) die obere Ge-
baudekante.

Um einen vertraglichen Ubergang zwischen den vorhandenen 6rtlichen Strukturen und
den geplanten Baugebieten zu schaffen, erfolgt zum Eingang des Bauantrages die
Einweisung der maximalen H6he der Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss
(OKFF) unter Bericksichtigung des bestehenden Geldndes durch die Gemeinde
Rastede. Als unterer Bezugspunkt gilt die Stralenoberkante der nachsten Erschlie-
BungsstralRe (Fahrbahnmitte). Fir jedes Grundstick wird eine individuelle Hohe fest-
gesetzt und somit ein mdglichst vertragliches Grundstiicksniveau gegentber der an-
grenzenden Topografie und Bebauung gesichert.
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5.4

5.5

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Zur Steuerung einer mal3vollen stadtebaulichen Weiterentwicklung des Siedlungsbe-
reiches wird innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) unter Be-
ricksichtigung der lokal vorherrschenden Bebauungsstruktur eine abweichende Bau-
weise (a) gem. 8 22 (4) BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind hier als Einzel- oder
Doppelhauser mit Gebaudeldngen bis zu 20,00 m zulédssig, wobei die seitlichen
Grenzabstande 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 sicherge-
stellt, dass innerhalb des Wohngebietes ausschliel3lich ortstypische Gebaudeformen
entstehen.

Entsprechend dem eingangs erlauterten Planungsziel, sudlich des Dorfplatzes den
Bau von Mehrfamilienhdusern zu erméglichen, wird fur das hier festgesetzte allgemei-
ne Wohngebiet 1 (WA1) und Mischgebiet (MI) eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
Hier sind Geb&aude mit einer maximalen Lange von 50,00 m zulassig. Fur den Uber-
gangsbereich von dem allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) und dem Mischgebiet (MI)
zum bereits vorhandenen Siedlungsbereich gilt eine abweichende Bauweise (a) gem.
§ 22 (4) BauNVO. Die Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) sind hier
als Einzel- oder Doppelhdauser mit Gebaudelangen bis zu 20,00 m zulassig, wobei die
seitlichen Grenzabstande entsprechend der Landesbauordnung einzuhalten sind. Ga-
ragen gem. 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebau-
deldngen nicht anzurechnen. Mit dieser Definition der abweichenden Bauweise wird
sichergestellt, dass innerhalb des Wohngebietes ausschlief3lich ortstypische Gebaude-
formen entstehen.

Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet
durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass
ein moglichst grofRer Entwicklungsspielraum fur die geplante Wohn- und Mischbebau-
ung geschaffen wird. Folglich werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3,00 m zu
den internen ErschlieBungsstralen sowie den Geltungsbereichsgrenzen festgesetzt.
Lediglich zur Wilhelmshavener Straf3e sind 5,00 m Abstand einzuhalten. Zur Begren-
zung des Dorfplatzes und der Bildung einer stadtebaulichen Kante sind sidlich des
Dorfplatzes fiir das allgemeine Wohngebiet (WA1) und das Mischgebiet (M) Baulinien
festgesetzt.

Um entlang der offentlichen ErschlieBungsstralBen (Nethener Weg, Wilhelmshavener
Stral3e, Spillestra’e) und der Planstral3e eine einheitliche, stadtebauliche Entwicklung
zu erzielen, sind auf den stralR3enseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Ga-
ragen und Uberdachte Einstellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Neben-
anlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zul&assig.

Flachen fir Gemeinbedarf

Nordlich des Plangebietes wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Dorfplatz gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht den Zielen der Dorfentwicklung, einen Begegnungsort zum Verweilen und fur
Veranstaltungen fur die ganze Ortschaft sicherzustellen. Folgend sind auf der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Dorfplatz ein Pavillon mit einer Grundfla-
che von maximal 90,00 m2 und der Zweckbestimmung dienende bauliche Anlagen zu-
lassig.
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5.6
5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Zur inneren ErschlieBung des Baugebietes wird, ausgehend vom Nethener Weg und
der SpillestraBe, StralBenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 111 ,Am Dorfplatz® mit ortlichen Bauvorschriften
wird die Planstraf3e entsprechend ihrer ErschlieBungsfunktion in einer Gesamtbreiten
von 7,00 m festgesetzt. Die ErschlieBung riickwartig gelegener Baugrundstiicke im
mittigen Bereich des Plangebietes wird tGber Stichstral3en mit einer Breite von 4,00 m
geregelt. Konkrete Aussagen uber den StralBenausbau oder die Gestaltung werden
nicht getroffen. Dieses ist der Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Die Verkehrsflachen
sind so dimensioniert, dass hierin sdmtliche notwendige technische Einrichtungen wie
Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungstrassen, aber auch gestalterische Aspekte reali-
siert werden kénnen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Private ErschlieRung

Um die Erschliel3ung der allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) sicherzustellen, wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung private ErschlieBung gem. 8 9 (1) Nr.
11 BauGB in einer Breite von 4,00 m, die an die Planstral3e anschliel3t, festgesetzt.

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

Zur Durchgriinung auf dem Grundstick dienen Anpflanzmalinahmen gem. § 9 (1) Nr.
25 a BauGB. Daher ist je Baugrundstiick ein kleinkroniger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen.

Die jeweils vorgeschlagenen Pflanzenarten und Geholzqualitéaten sind den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 111 ,Am Dorfplatz“ mit 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zu entnehmen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
MalRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Umsetzung dieser Mal3nah-
men wird klnftig Gber eine entsprechende Regelung in den Grundstiickskaufvertragen
sichergestellt.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere, aufgrund ihrer ortsbhildpragenden
Bedeutung und 6kologischen Funktion wertvolle Gehdlzstrukturen (Einzelbdume), die
weitestgehend erhalten werden sollen. Die betreffenden Bdume werden daher pla-
nungsrechtlich gesichert und gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als Baume zum Erhalt fest-
gesetzt. Der vorhandene Gehdlzbestand (festgesetzte Einzelbdume) ist gemald den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan zu schitzen, zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten. Abgange oder Beseitigungen sind adéaquat zu ersetzen. Im Radius von
5,00 m, ausgehend von der Stammmitte des zu erhaltenden Einzelbaumes sind Ver-
siegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig. Wéhrend der Bauarbeiten
sind SchutzmalRhahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920:2014-07 vorzusehen.

Die entlang des Nethener Weges und der Wilhelmshavener Stral3e festgesetzten Ein-
zelbdume gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB durfen fur die Anlage notwendiger Zufahrten
auf einer Breite von jeweils 5,00 m je Grundstiick beseitigt werden. Bei der Beseitigung
dieser Gehdlze sind standortgerechte Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die zu ver-
wendenden Pflanzenarten und -qualitaten sind der textlichen Festsetzung Nr. 11 zu
entnehmen.
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6.0

7.0

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird tber vielféltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stralzen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen und somit stadte-
bauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Bedingt durch die Innenentwicklung ist es notwendig, die bauliche Gestaltung des ge-
planten Wohnquartiers dahingehend zu steuern, dass sich die geplanten Wohnh&user
vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfligen und Fehlentwicklungen nachhaltig
vermieden werden. Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr.
111 wird deshalb festgelegt, dass innerhalb des Plangebietes die Geb&ude mit einer
zulassigen Dachneigung von > 15° zu errichten sind, wobei dieses nicht fur die Ge-
baude untergeordnete Bauteile sowie fir Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO in Form von Geb&auden sowie fur Dachausbauten, Krippel-
walme und Wintergarten gilt. Als Dacheindeckungen sind unglasierte oder engobierte
Materialien zulassig. Sonstige reflektierende oder glanzende Dacheindeckungen (aus-
genommen Photovoltaikanlagen) sind unzulassig.

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

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlielBung
Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber den Nethener Weg, die Wilhelms-
havener Stral3e (L 825) und die SpillestralRe. Die innere Erschliel3ung wird tber die
Festsetzung einer PlanstralBe gesichert.

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

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

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

e Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

e Oberflachenentwéasserung
Bis zur o6ffentlichen Auslegung wird ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt
und die Ergebnisse in die Planung Gbernommen.
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8.0

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Si-
cherstellungsauftrag gem. 8§ 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) uber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabféalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemal den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT

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

e BauGB (Baugesetzbuch),

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

e PlanzVv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NAGBNatSchG (Niederséachsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
o NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am
...................... die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit ortli-
chen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungs-
plan fir die Innenentwicklung) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1)
BauGB am ........ccccceu...... ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (offentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ....................... bis zum ... Die ortsubliche
Bekanntmachung hierzu erfolgte am .............cc........ durch Hinweis in der Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer offentlichen Auslegung nach § 13a

BauGBi. V. m. § 13 (2) S. 1 Nr. 2 BauGB und § 3 (2) BauGB vom ................... bis
................... stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden gemal3 § 3 (2)
BauGB am ................... ortsiiblich durch die Tageszeitung sowie auf der Internetseite

der Gemeinde bekannt gemacht. Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6f-
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8.2.4

8.2.5

8.3

fentlicher Belange wurde mit Anschreiben vom ................... nach 8 13a BauGB i. V. m.
§ 13 (2) S. 1 Nr. 3 BauGB und 8§ 4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

RASEAE, .ooovvvvvveeeieeeee
Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am .............cc..... gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Be-
grundung ist dem Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 8 BauGB beigefigt.

Rastede, den .......co.ccee.
Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit 6rtlichen

Bauvorschriften ist gem. 8 10 Abs. 3 BauGB am ..................... ortsublich bekannt ge-
macht worden. Der Bebauungsplan Nr. 111 ist damit am .............. rechtsverbindlich
geworden.

Rastede, den ......cco.ccee.
Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 111 ,Am Dorfplatz“ mit 6rtlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Rastede vom Planungsbiro:

Diekmann /
Mosebach
& Partner —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 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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10.0 ANLAGEN

ANLAGE 1: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 111
ANLAGE 2: Plan Nr. 1: Bestand Biotoptypen
ANLAGE 3: Ornithologischer Fachbeitrag (DIEKMANN « MOSEBACH & PARTNER)
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