(ﬁ@DTENEOB E Gemeinde Rastede
- Der Blrgermeister

Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en

Einladunaqg

Gremium: Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Straf3en - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 28.10.2019, 16:00 Uhr
Ort, Raum: Ratssaal des Rathauses, Sophienstral3e 27, 26180 Rastede

Rastede, den 17.10.2019

1. An die Mitglieder des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt und Stra3en
2. nachrichtlich an die tbrigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sit-
zung mit offentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Eroffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgemalfen Einladung, der Beschlussfahigkeit
und der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift tGber die Sitzung vom 23.09.2019
TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5 Hohengleicher Bahnibergang Raiffeisenstralle (K 133)
Vorlage: 2019/195

TOP 6 Sammelanderung zu den Bebauungsplanen 6g und 60 - Anton-Gunther-
Stral3e
Vorlage: 2019/207

TOP 7 4. Anderung des Bebauungsplans 24 - Hahn-Lehmden
Vorlage: 2019/213

TOP 8 Einwohnerfragestunde
TOP 9 SchlieBung der Sitzung
Mit freundlichen Gruf3en

gez. von Essen
BlUrgermeister
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2019/195
freigegeben am 16.10.2019

GB 1 Datum: 30.09.2019
Sachbearbeiter/in: Wiechering, Jens

Hohengleicher Bahnibergang Raiffeisenstral3e (K 133)

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 28.10.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
o] 05.11.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Die Gemeinde Rastede schliel3t sich dem Planungsziel des Landkreises Ammerland
zugunsten einer Nordwest-Umfahrung an.

Die Ausgestaltung der Knotenpunkte der Nordwestumfahrung sollte in Form von
Kreisverkehren erfolgen.

Sach- und Rechtslage:

Mit der Vorlage-Nr. 2017/218 wurde letztmalig Gber den Planungsstand zur Beseiti-
gung des héhengleichen Bahnibergangs an der Raiffeisenstral3e beraten. Im Zuge
dessen erfolgte der Beschluss, weitere Untersuchungen anzustellen, die sich vorran-
gig mit alternativen Mdglichkeiten zur Unterquerung der Bahn in Hohe der Raiffei-
senstralle und deren Auswirkungen beschatftigen.

Seitdem wurden in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung vier weitere Trog-
Varianten durch die Nds. Landesbehdrde fur Straenbau und Verkehr sowie dem
Biro IPW erarbeitet und im Anschluss einem Variantenvergleich unterzogen. Fur alle
Varianten konnte eine bauliche Realisierbarkeit bestatigt werden, wenngleich diese
unterschiedlich starke Eingriffe in die umliegende Bebauung Dritter bedeuten. Die
einzelnen Varianten werden mit Ihren jeweiligen Auswirkungen im Rahmen der Sit-
zung des Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en am 28.10.2019 durch
Herrn Ramm vom Biro IPW vorgestellt.

Zudem wurden in der Zwischenzeit Gesprache mit betroffenen Eigentimern geflhrt,
um deren Bereitschaft zum Verkauf der Grundsticke einordnen zu konnen. Im Er-
gebnis ist festzustellen, dass flr samtliche Varianten — dies schlief3t die Nordwest-
Umfahrung insoweit mit ein — jeweils mindestens ein Grundstickseigentimer die
Veraul3erung seiner Grundstilicke ausgeschlossen hat.
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In diesem Zusammenhang wurde durch den Landkreis Ammerland wiederholt auf die
Bedeutung des vorzunehmenden Variantenvergleichs und der Festlegung der Vor-
zugsvariante hingewiesen, um der Rechtssicherheit eines Planfeststellungsverfah-
rens Rechnung zu tragen, da gegebenenfalls Enteignungsverfahren durchzufihren
sind, sollte eine Einigung mit den Grundstiickseigentiimern auch abschlieend nicht
maoglich sein.

Dieser Variantenvergleich sieht nach wie vor — auch unter Berticksichtigung unter-
schiedlicher Gewichtungen — eine Bewertung zugunsten der Nordwest-Umfahrung
vor.

Mit Schreiben vom 16.09.2019 teilte der Landkreis Ammerland auf Grundlage der
dort erfolgten Ausschusssitzungen mit, dass man beabsichtigt, eine Nordwest-
Umfahrung weiter voranzutreiben, sofern sich die politischen Gremien der Gemeinde
einer solchen Entscheidung anschliel3en kdnnen. Sollte durch die Gemeinde Raste-
de keine mehrheitliche Entscheidung zugunsten einer Nordwest-Umfahrung getroffen
werden, ist die Einstellung des Planverfahrens in Ganze beabsichtigt. Das Schreiben
ist als Anlage 1 beigefugt.

Aus Sicht der Verwaltung wird mit einer Nordwest-Umfahrung die Problemlage am
Bahnibergang Raiffeisenstra3e abschlielBend nicht geldst. Trotz einer geringeren
Verkehrsbelastung wird bei gleichzeitigem Anstieg der Anzahl der Schrankenschlie-
Bungen beziehungsweise der Dauer der SchrankenschlieRzeiten eine Rickstausitua-
tion zu erwarten sein, wie sie heute bereits existiert. Daher wird die Nordwest-
Umfahrung von hier nicht als Problemlosung betrachtet, sondern vielmehr als Mal3-
nahme, die aktuelle Situation fur die Zukunft nicht noch weiter zu verscharfen.

Es ist zu berucksichtigen, dass bei einer Trogldsung an der Raiffeisenstral3e zusatz-
liche Lichtsignalanlagen erforderlich wirden, um die Verkehrsqualitat an den nach-
folgenden Knotenpunkten durch hinzukommende und allgemein ansteigende Ver-
kehre aufrecht erhalten zu kénnen. Dies wirde jedenfalls teilweise den Verkehrsfluss
insgesamt wieder verschlechtern. Zwischen den Knotenpunkten Raiffeisenstra-
Re/Danziger StralRe und Oldenburger Stral3e/Kleibroker Stral3e ist wohl kein zeitlicher
Vorteil der Trogldsung Raiffeisenstrale gegeniiber einer Route uUber die Nordwest-
Umfahrung erkennbar. Lediglich von anderen angebundenen Gemeindestrallen
(bspw. Ladestral3e oder August-Brotje-Stral3e) wirden sich vermutlich gréf3ere zeitli-
che Differenzen bei einer Troglosung Raiffeisenstral3e aufgrund der raumlichen Nahe
ergeben.

Die entstehenden Kosten werden mangels anzubindender Gemeindestral3en alleine
durch den Landkreis Ammerland zu tragen sein. Die Anlegung insbesondere von
Rad- und Gehwegen ist nicht vorgesehen.

DarUber hinaus ist noch nicht abschliel3end entschieden, ob die Anbindung der
Nordwest-Umfahrung an die Raiffeisenstral3e und an die Oldenburger Stral3e als vor-
fahrtgeregelte Kreuzung, durch Kreisverkehr oder mittels Lichtsignalanlage erfolgen
soll. Verwaltungsseitig ware eine Anbindung durch Kreisverkehr in beiden Situatio-
nen winschenswert, um die Nordwest-Umfahrung moglichst attraktiv auszugestalten
und damit mdglichst viele Verkehre von der Raiffeisenstral3e anzuziehen.
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Die vorgenannten Ausfihrungen lassen deshalb unter Berlicksichtigung der Ausfih-
rungen des Landkreises nur die Mdglichkeit zu, sich der Variante der ,Nordwestum-
fahrung® anzuschlief3en, wenn Uberhaupt eine Verbesserung der Verkehrssituation in
der Raiffeisenstral3e erfolgen soll. Dies erscheint auch in Anbetracht der nicht (mehr)
erforderlichen Beteiligung der Gemeinde damit als einzig verbleibende Losungsmdg-
lichkeit, um der auch von hier beklagten Situation des Verkehrsflusses entgegenzu-
wirken.

Finanzielle Auswirkungen:

Siehe Sach- und Rechtslage.

Anlagen:

1. Schreiben Landkreis v. 16.09.2019
2. Auszug aus der Niederschrift
3. Unterlagen Biro IPW
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[
mi Der Landrat
Landkreis Ammeriand - nmmerra /EGSJ Westey rde
] Auskunft erteilt
, Herr Kappelmann
Gemeinde Rastede PP
3 . B Dezernatll
2. Hd. Herrn Biirgermeister von Essen
Zimmer 2780

Sophienstralle 27
Telefon 04488 56-2780

Fax 04488 56-2799

26180 Rastede
eMal  tkappelmann@ammerland.de
Zentrale (04488 56-0
Fax {4488 H6-444

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum

15.01.2018 Il - Kap 16.09.2019

Héhengleicher Bahniibergang an der Raiffeisenstrafle (K 133) in Rastede

Sehr geehrter Herr Blirgermeister von Essen,

auf Wunsch der Gemeinde Rastede haben die Nds. Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr sowie das
Biiro IPW, nach der bereits im Jahr 2017 abgeschlossenen umfassenden Verkehrsuntersuchung sowie der
ersten Variantenbetrachtung, im Auftrag des Landkreises Ammerland in den letzten Monaten weitere von
der Gemeinde benannte Varianten fiir eine Troglésung an der Raiffeisenstrafie untersucht. Dabei wurden
neben der Frage der baulichen Realisierbarkeit auch die verkehrlichen Auswirkungen sowie die finanziel-
len Anforderungen gepriift Und abschlieBend im Rahmen eines Gesamtvariantenvergleiches bewertet.

Im Rahmen der Abstimmung der Ergebnisse der verkehrlichen und baulichen Priifung mit Ihrer Gemein-
deverwaltung wurde libereinstimmend festgestellt, dass darilber hinaus eine Umsetzung der verschie-
denen Varianten wesentlich davan abhidngt, ob es gelingt mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
eine einvernehmliche Regelung zum Erwerb der notwendigen Grundstiicksfldchen herbeizufiihren. Hier-
Zu wurden von uns beiden in den Monaten April und Mai diesen Jahres Gesprache mit den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern gefiihrt. Als Ergebnis dieser Gespriche bleibt festzuhalten, dass es mit groRer
Wahrscheinlichkeit fiir keine der untersuchten Trogvarianten sowie ebenfalls nicht fir die sog. ,Nord-
west-Umfahrung® gelingen wird, einen einvernehmlichen Grunderwerb mit den Grundstlickseigentii-
mern zu vereinbaren. Insoweit ist zu erwarten, dass fiir jede der bislang untersuchten strafenbaulichen
Lésungen zur Verbesserung der Verkehrssituation an der Raiffeisenstralle wesentliche Eingriffe, bis hin zu
Enteignungen, bei den betroffenen Grundstiickseigentiimern erforderlich sein werden.

Gleichwohl hat der Kreisausschuss in seiner Sitzung am 12.09.2019, nach entsprechenden Vorberatungen
durch den StraBenbauausschuss und auf Empfehlung der Verwaltung beschlossen, die Planungen fortzu-
setzen, da zu erwarten ist, dass sich die bereits bestehenden verkehrlichen Probleme auf der Raiffeisen-
stralle aufgrund der weiter ansteigenden Verkehrsmengen weiter verschirfen werden.

Sffnungszeiten Mo. - Da_ 8 - 16 Uhr, Fr.& - 12 Uhr Landessparkasse zu Oldenburg www.ammerland de
und zusatzlich nach Vereinbarung IBAN DES2 2805 0100 0040 4019 86 - BIC SLZODE22 landkreis@ammerland.de
Sonderdffnungszeiten siehe Internet
Gliubiger-Identifikations-Nr.
GPNV-Haltestelle Westerstede, Kreishaus DEQBZ ZL000005353%8
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Nach den vom Ing. Blro IPW vorgelegten und in der Anlage beigefiigten Unterlagen ist festzustellen, dass
die Nordwest-Umfahrung gegeniiber den jetzt untersuchten weiteren Trogvarianten an der Raiffeisen-
strafbe in der vergleichenden Bewertung, auch unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Gewichtungs-
schwerpunkte, stabil immer die beste Bewertung erhélt und damit insgesamt als geeignetste strafben-
bauliche Losung flr ein weiteres Verfahren als Vorzugsvariante festzulegen ist. Dariiber hinaus ist festzu-
halten, dass die Nordwest-Umfahrung aufgrund der vorliegenden Aussagen der betroffenen Grundstiick-
seigentlimer voraussichtlich auch die einzige rechtssichere Variante sein diirfte, da sie aufgrund der aus-
schlieBlich betroffenen landwirtschaftlichen Flichen die Variante mit den vergleichsweise ,mildesten*
Eingriffen in die Eigentumsrechte Dritter ist.

In Wiirdigung der vom Biiro IPW vorgelegten Unterlagen sowie der ebenfalls beigefiigten Verwaltungs-
vorlage hat der Strallenbauausschuss daher am 05.03.2019 dem Kreisausschuss vorgeschlagen, die
Nordwest-Umfahrung fiir das weitere Planungsverfahren als Vorzugsvariante zu bestimmen, Der Kreis-
ausschuss hat in seiner Sitzung am 12.09.201% entsprechend beschlossen. Fiir das weitere Verfahren
wurde vorgeschlagen, der Gemeinde Rastede und den dortigen Gremien vor der abschlieRenden Be-
schlussfassung durch den Kreistag nochmals die Gelegenheit fiir eine Stellungnahme zu geben.,

Zu diesem Zweck werde ich Ihnen in den ndchsten Tagen in Ergdnzung zu den bereits in der Anlage bei-
gefiigten Unterlagen die vollstindigen Ergebnisse der Variantenuntersuchung durch das Biiro IPW in
elektronischer Form Gibersenden. Dariiber hinaus habe ich mit dem Biiro IPW bereits abgestimmt, dass
Herr Ramm fiir weitere personliche Erlauterungen gegenliber der Gemeindeverwaltung, aber auch fiir die
dortigen Gremienberatungen zur Verfiigung steht, sofern dies von der Gemeinde gewiinscht wird.

Esist vorgesehen, die abschlieRende Entscheidung des Kreistages in der Sitzung am 05.12.2019 herbeizu-
fiihren, ich bhitte daher, mir die Stellungnahme der Gemeinde Rastede bis spatestens zum 15,11.2019 zu
ubersenden.

Der Landkreis Ammerland als StraBenbaulasttrager der K 133 hat ein grokes Interesse daran, die nach
gemeinsamer Einschétzung erforderlichen stralenbaulichen Mafinahmen zur Lésung der Verkehrsprob-
leme im Einvernehmen mit der Gemeinde Rastede auf den Weg zu bringen. Insofern wiirden wir uns freu-
en, wenn sich die politischen Gremien der Gemeinde der Entscheidung des Landkreises flir eine Vorzugs-
variante Nordwest-Umfahrung anschlieBen kinnten. Sollte eine entsprechende Unterstitzung fiir diese
L8sung hingegen in Rastede nicht mehrheitsfahig sein, wiirden wir den Kreisgremien im Dezember vor-
schlagen, die Planungen fir eine Beseitigung des hohengleichen Bahnliberganges an der Raiffeisenstra-
Re einzustellen. Dies war so auch Gegenstand der Beratungen in den Kreisgremien.

Fiir Riickfragen und erginzende Informationen stehe ich jederzeit zur Verfigung.

Mit freundlichen Gr{iRen

Fiapplimsolfice\DezematiDEZ-It StralenverkehrsamtiAns gem Ra 20190913.docx
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aus der Niederschrift
tiber die 6ffentliche/nicht 6ffentliche Sitzung des StraRenbauausschusses am
05.09.2019

ZuTOP : 11

Beseitigung des hdhengleichen Bahniiberganges an der Raiffeisenstrafe K 131 in
Rastede

Vorlage: BV/103/2018

EKR Kappelmann geht auf die bisherigen Beratungen ein und fasst das Ergebnis der bereits
durchgefihrten umfassenden Verkehrsuntersuchung sowie der Variantenbetrachtung
zusammen, Auf Wunsch der Gemeinde Rastede seien daraufhin weitere Varianten einer
Troglésung Uberprift worden.

Herr Laut von der Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr stelit anhand der den
Vorlagen beigefiigten Power-Point-Prasentation umfassend den Variantenvergleich und die
damit verbundenen geplanten Kosten vor. Zwischenfragen werden ausfilhrlich beantwortet.

KA Qeltjen bittet darum, den Bericht abzukirzen und auf die Kernfrage einzugehen, wie die
Varianten im Vergleich mit der bisher als Prioritit gesehenen EnttastungsstraRe bewertet
wulrden.

EKR Kappelmann fiihrt aus, dass eine Uberpriffung der veischiedenen Varianten erfolgt sei.
Im Ergebnis sei die Trog-Variante 1.3 als vorzugwlirdige Trogvariante ermittelt worden.
Diese Variante sei in der Folge mit den beiden tbrigen Varianten gegeniibergestellt worden
(Trog an der Schlofstrale sowie Nordwest-Umfahrung).

Herr Laut geht auf die zugrunde gelegten Bewertungen ein und fihrt abschlieend aus, dass
man bei der Gegentiberstellung aller Varianten die Nordwest-Umgehung als eindeutige
Vorzugsvariante favorisiere.

EKR Kappelmann fihrt aus, dass die Empfehlung zu Gunsten der Nordwest-Umgehung sehr
eindeutig ausfalle, Unter verkehrlichen und verschiedenen anderen Gesichtspunkten sei

die iante d e. m Vergleich rschie  en Varianten sei

fes it word m  ahmen mite hen E  iffen in private
Wohngrundsticke oder landwirtschaftliche Flachen verbunden seien. Er habe gemeinsam
mit dem Biirgermeister der Gemeinde Rastede erste Vorgesprache mit den
Grundstuckseigenttmern gefihrt. Dabei sei den Grundstiickseigentimern die Frage gestellt
worden, ob diese bereit seien, Grundsticksflachen fir eine Baumafhnahme abzugeben. Es

sei festzustellen, dass bei allen Trogvarianten und der Nord Umfahrung es nicht méglich
sein e, mit all undstiick nti | einen einver lichen Grunderwerh
herz en. Man e sich da im n sein, dass nach einem

lu Man

at

d en
weiter fortgesetzt werden sollen. Die Verwaltung sei der Meinung, dass auch unter der
Voraussetz n Entei en die n weiter betrieben en sollen. Das
Verkehrsau en der isenstr €  auch zukinftig w steigen und zu

Problemen in der Verkehrsfuhrung und zu einer weiteren Belastung der Anwohner fiihren.
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Auch werde es zu deutlichen Ausweitungen der Schrankenschliefzeiten kommen, da auch
der Schienenverkehr weiter zunehmen werde. Im Gegensatz dazu misse man die
Einzelinteressen der Grundstiickseigentimer sehen, die gegen eine Entschadigung
enteignet werden missen.

EKR Kappelmann eréutert weiter, dass és unterschiedliche Grade von Begintrachtigungen
gebe. Es sei ein Unterschied, ob Wohngrundstiicke oder landwirtschaftliche Flachen
enteignet werden miissen. Bei landwirtschaftlichen Flachen bestehe die Méglichkeit, dem
Eigentimer gof. Ersatzflachen an anderer Stelle zur Verfligung stellen zu kénnen. Insofern
sei die Nordwest-Umgehung, die ausschlieBlich Gber landwirtschaftliche Flachen verlaufe,
aus Sicht der Kreisverwaltung die eindeutig mildere Eingriffsvariante in das Grundeigentum.
Des Weiteren sei dieser Aspekt vor dem Gesichtspunkt der Rechtssicherheit ein
wesentlicher und wichtiger Faktor fir die Variante der Nordwest-Umgehung. Die
Rechtssicherheit sei Voraussetzung fir ggf. gerichtliche Auseinandersetzungen bei
Enteignungsverfahren.

EKR Kappelmann macht abschlieRend deutlich, dass aus Sicht der Kreisverwaltung die
Nordwest-Umfahrung als Vorzugsvariante gesehen werde. Eine Trogvariante werde rechtlich
als nicht umsetzbar angesehen. Der Gemeinde Rastede sei deutlich zu machen, dass von
dort entweder die Nordwest-Umfahrung unterstitzt werde oder aber das der Landkreis die
Planungen zur Beseitigung des Bahniberganges einstellen werde.

KA Kramer fuhrt aus, dass er als Rasteder Birder seine heutige Entscheidung auch als
Entscheidungsgrundlage in der Gemeinde Rastede sehe. Es miisse das Fir und Wider
abgewogen werden, Die Raiffeisenstraiie in ihrer heutigen Lange sei etwa 1,5 km lang. Eine
Umgehung werde etwa 1,8 km lang werden, also 300 m langer. Insgesamt spreche man von
einer Gesamtldnge von 800 m, die mehr gefahren werden musse bei der Variante der
Umgehungsstrae. Der Vorteil eines Troges bedeute eine schnellere Durchfahrung, aber
auch, dass der gesamte Verkehr den Trog passieren musse. Dementsprechend mussten
auch zusatzliche Lichtsignalanlagen installiert werden, die den laufenden Verkehr stoppen
werden. Er persdnlich spreche sich daher fir eine Umgehung aus. Dadurch werde das
Ontsbild erhalten, die Kosten seien am niedrigsten, die Gemeindestrafien, die an die
Raiffeisenstrale anschlieRen, missten nicht verandert werden und die Bauzeit werde
merklich weniger Zeit in Anspruch nehmen als ein Trogbau. Im Weiteren werde kein
Schwerlastverkehr mehr durch Rastede fahren. Zusétizlich wirden weitere
ErschlieBungsméglichkeiten an der Raiffeisenstrale méglich sein. Das wichtigste in der
Entscheidungsfindung sei aber, so KA Kramer weiter, dass in beiden Fallen Enteignungen
vorgenommen werden missen. Dabei misse man den mildesten Eingriff vornehmen und der
sei seiner Ansicht nach die Enteignung von landwirtschaftlichen Flachen. Aufgrund all dieser
Argumente halte auch er den Bau der Nordwest-Umgehung als die bessere Lésung. Insofern
kénne er den Beschlussvorschlag mittragen, werde aber die Beratungen in der Gemeinde
Rastede in seine endgiiltige Entscheidung mit einflieRen lassen.

KA Roese erinnert daran, dass der Bau eines Troges seinerzeit wegen der
Schrankenschliefzeiten, die zu langeren Wartezeiten und Staus fOhren, entstanden sei. In
Planung sei auch ein Kreisverkehrsplatz an der Oldenburger Strale/Kleibroker Strafte. Herr
Ramm von IPW habe 2017 in seinem Vortrag deutlich gemacht, dass ein Trog auch Verkehr
anziehe. Er fragt nach, wie effekiiv ein Trog sei, wenn er auch noch Verkehr anziehe, der

durch den Ort durchfahren misse und ob diese Variante dann noch den Vorteil habe, den
man sich erhoffe.

EKR Kappelmann fuhrt aus, dass es eine ziemlich genaue Beschreibung gebe, inwieweit
sich die Verkehre bei den verschiedenen Varianten verandern. Wenn auf der
Raifieisenstrale ein Trog errichtet werde, wirden gegentiber der Prognose 0 ca. 2.000
‘Fahrzeuge zusatzlich die Raiffeisenstrafie befahren. Er gehe davon aus, dass bei 17.000
Fahrzeugen auf der RaiffeisenstralRe mind. zusatzlich drei Lichtsignalanlagen aufgestelit
werden missten. Durch die Wartezeiten vor den Lichtsignalanlagen wilrde man auf der



Raiffeisenstrale trotz eines Troges kaum Zeit gewinnen. Eine detaillierte Berechnung iasse
sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht durchfihren, da die Schrankenschlie®zeiten noch keine
Berilicksichtigung finden kénnen.

KA Exner flihrt aus, dass eine Rechtssicherheit auf jeden Fall hergestellt werden misse. Die
Enteignung von privaten als auch von landwirtschaftlichen Flachen sehe sie als
unangenehm, aber als nicht zu vermeiden. Aus threr Sicht sei bei einer Troglsung nicht auf
die Situation fiir Radfahrer und FuRgénger singegangen worden, Des Weiteren habe man
durch eine Nordwest-Umgehung auch die Maglichkeit, den Verkehr aus der Ortschaft

her  uha Die -Fraktion s & genauso wie KA Kramer

Ent ung  glich nim Zuge Norcdwest-Umgehung. De  meinde Rastede sei
zu wiinschen, dass durch die Planungen ein positiver Ausgang in alle Richtungen erméglicht
werde. :

in ch h Es
er sv
e. Si it e

auch er eine Nordwest-Umgehung fur die bessere Variante. Des Weiteren wiirde durch eine
Umgehung der Verkehr aus der Ortschaft Rasteds herausgehaiten und damit wiirde man der
Mobilit4t fur Fahrradfahrer und FuBgénger fir die Zukunft entgegenkommen. Daher spreche
aus seiner Sicht nichts gegen die Variante 3.

KA er nach, obe Umge tralke U senTr fir die
Ge € desei,da ne Fah ge an d gebaut n
mussten. Er gehe davon aus, dass an einer Umgehung durch den Landkreis ein Radweg mit
gebaut werde.

EKR Kappelmann geht auf die Kosten einer Anbindung von GemeindestraBen ein. Er
erlautert, dass evtl. entstehende Kosten fur die Anbindung an Gemeindestrallen bei einer

e die Gesamt mit ein en und dann grundsatzlich einer elung

wirden, Som en sich Bahnund Bund anden Kostenb  igen
missen.
E Ka ist uf ene re
K fah se N and er ecke
W en D d nBe rtu
zunéachst keine Ro n. Be  ung sei cherste Variante und die Variante, bei
der am wenigsten VO om werden sen. :

en,

_ _ Standpunkt, dass damit eine
Kostenbeteiligung durch Bahn und Bund nicht erfolgen milsse. In diesem Fall missten der

Landkreis und die Gemeinde Rastede die Kosten alleine tragen. E g die rung nach
dem Entflechtungsgesetz kénnte dann noch in Abzug gebracht we n. Er
iefllend ch s die Kosten schaft bei r Entscheidungsfindung im
ststellu rfa und bei den hten keine  le spislen dirfe,

!—Ierr Mannl von der Nieders. Landesbehérde fir Strakenbau und Verkehr erldutert, dass
jeder Beteiligte entsprechend der Fahrbahnbreite seine Kosten tragen misse. Bei einem

Kreuzungshauwerk, bei der eine kommunale Nehena und itgefihrt
wird, misse die Gemeinde anteilige Kosten auch des ks O
He ut fuh § gl. Tro  us Uberlegungen gegeben habe, nicht

bei ig Ne (I uf? Rad herzustellen, sondern nur einseitig. Das



héatte Auswirkungen auf die Kosten und damit auf die Kostenanteile der Gemeinde. Ein
einseitiger Radweg habe als Folge die Einrichtung von Querungsmaglichkeiten.

KA Oeltjen weist darauf hin, dass ein einseitiger Fahrradweg seiner Meinung nach
kontraproduktiv und fur ihn indiskutabel sei. Zu den Enteignungen weist er darauf hin, dass
die Nordwest-Umgehung neben der Rechtssicherheit auch weniger Verkehr und
Umweltbelastung im Bereich der Raiffeisenstrae bedeute. Insofern ktnnten auch Anwohner
der Raiffeisenstralle wegen der zusatzlichen Verkehrs- und L&rmbelastung gegen den Trog
klagen.

KA Topfel weist darauf hin, dass zur Anbindung von Siedlungen und Gewerbe auch
Stichstraen eingeplant werden kénnen, Dafir misste keine groRe Variante vorgeschoben
werden, um Fléchen erschlieRen zu wollen. In erster Linie gehe es darum Wald-, Grin- und
Ackerflachen zu erhalten, '

KA Kramer weist darauf hin, dass er sich auf ein vorhandenes Gewerbegebiet bezogen
habe, das mit einer Stral¢ an die Umgehung angebunden werden kénne,

Dem Kreisausschuss wird einstimmig vorgeschlagen:

Die Planungen fir eine stralenbautiche Lésung im Zusammenhang mit dem héhengleichen
Bahnlbergang an. der Raiffeisenstrale in Rastede werden fortgesetzt. Nach dem
abschliefenden Ergebnis der Variantenbetrachtung wird die Nordwestumfahrung als
Vorzugsvariante fir das weitere Planungsverfahren bestimmt. Vor der abschliefenden
Beschlussfassung durch den Kreistag des Landkreises Ammerland ist der Gemeinde
Rastede und den dortigen Gremien nochmals Gelegenheit fiir eine Stellungnahme zu geben,

Verteiler: 11/36
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Sac rhalt:

Hohengleicher Bahniibergang an der K 133 Raiffeisenstrale in der OD
Rastede; '
Bewertung weiterer Trogvarianten

nbavausschusses in der Aula der KGS
nisse der Verkehrsuntersuchung sowie der
ang an der Raiffeisenstralle in Rastede

nter ng der nisse der
vOon nde Ra und dem
sma telit wo dass die
sog. ,N stumfahrung” gegeniiber der dsung an der Raiffeisenstrafte e
einer Osung  an der Schloss e, auch bei unterschied n

Gewichtungsschwerpunkten, stabil die beste Bewertung erhélt. Es wurde daher die
tumfahrung” als sog. Vorzugsvariante fiir

sverwalt ec den Vorgaben
genden m T Bitte um eine -
vorgesteliten Vorzugsvariante an die

Von der Gemeinde Rastede wurden daraufhin mit Schreiben vom 15.01.2018
zusatzlich weitere Varianten fur eine Troglosung an der RaiffeisenstraRe benannt

mpfehlung des StraRenbauvausschusses

dB  ung wurde die Nds. Landesbehérde fir Stra®  au und

sbe Oldenburg beauftragt, die wiederum das o IPW
Die we lichen nisse antenprifung und — rtung sind in der
Anlage efugt u rden i r ung weitergehend er!

Hinsichtlich der baulichen Realisierbarkeit der von der Gemeinde Rastede
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Grundstickseigentimern abzukldren, war mit der Gemeinde Rastede vereinbart
worden, gemeinsam Gesprache mit den betroffenen Eigentiimern zu fihren.,

Die Gespréche wurden von Ende April bis Ende Mai durch den Birgermeister der
Gemeinde Rastede und den Ersten Kreisrat gefihrt. Im Ergebnis haben die
Gesprache zu der Erkenntnis gefihrt, dass bei jeder der betrachteten Varianten
mindestens ein EigentOmer privater Wohngrundstiicke eine VerauRerung eindeutig
ausgeschlossen hat. '

Um einen vergleichbaren Sachstand auch bei der Variante ,Nordwestumfahrung" zu
erhalten, wurden parallel auch Gespriache mit den Eigentimern der landwirtschaftlich
genutzten Flachen auf der fur die Umfahrung benétigten Trasse gefiihrt. Auch bei
diesen Gesprachen wurde von mehreren Eigentiimern eine VerduRerung der
bendtigten Flachen grundsatzlich ausgeschlossen.

Insoweit ist zu erwarten, dass fur jede der bislang untersuchten straRenbaulichen
Lésungen zur Verbesserung der Verkehrssituation an der Raiffeisenstrale
wesentliche Eingriffe, bis hin zu Enteignungen, bei den betroffenen
Grundstlckseigentimern erfordertich sein werden. Vor dem Hintergrund dieser
Erkenntnis ist zunachst von den Gremien des Landkreises die grundsatzliche
Entscheidung zu treffen, ob unter Berticksichtigung der erforderlichen Eingriffe in die
Eigentumsrechte der betroffenen Grundstlickeigentimer die Planungen einer
stradenbaulichen Losung firr die bestehenden und sich zukiinftig noch verstarkenden
Verkehrsprobleme am hohengleichen Bahniibergang der K 133 fortgesetzt werden
sollen.

Aus Sicht der Kreisverwaltung wird dies empfohlen. Bereits heute ist die
Verkehrsqualitdt der Raiffeisenstrae durch den héhengleichen Bahniibergang
erheblich eingeschrankt. Diese wird sich in den nédchsten Jahren durch das zu
erwartende erhohte Verkehrsaufkommen, sowohl auf der Stralle als auch auf der
Schiene, weiter verschlechtern. Fir eine groRe Zahl an Nutzern der Kreisstralle
sowie fUr die dortigen Anwohner kommt es dadurch zu erheblichen Komfort- und
QualitétseinbuBen, die durch eine straRenbauliche Lésung beseitigt bzw. gemindert
werden konnten. Firr solche Lésungen sind zwar erhebliche Eingriffe in die
Eigentumsrechte Einzelner erforderlich, diese erhalten hierfur jedoch eine
angemessene “Entschadigung bzw. ggfls. auch Ersatzflichen. Insoweit ist fur die
Kreisverwaltung nach Abwagung der unterschiedlichen Interessenlagen der grofen
Zahl der Verkehrsteilnehmer und Anwohner, die durch die bestehende und sich
prognostisch weiter verschlechternde Situation belastet werden, Vorrang vor den
Einzelinteressen der Grundstlckseigentimer einzurdumen,

Nach den vom Ing. Biiro IPW vorgelegten Unterlagen ist festzustellen, dass die
Nordwestumfahrung auch gegenuber den jetzt untersuchten weiteren Trogvarianten
an der Raiffeisenstrale in der vergleichenden Bewertung, auch unter
Berlicksichtigung unterschiedlicher Gewichtungsschwerpunkte sowie abweichender
Einzelbewertungen durch die Gemeindeverwaltung Rastede, stabil immer die beste

Bewertung erhalt und sich insoweit weiterhin als Vorzugsvariante fir das weitere
Verfahren darstelit.

Dies_ gilt auch vor dem Hintergrund einer zwingend erforderlichen rechtssicheren
Abwncklung des weiteren formellen Verfahrens, insbesondere des erforderlichen
PIanfeststell_ungsverfahrens. Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Nutzung
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der benétigten Grundstiicke fur die jeweiligen Varianten und des Umstandes, dass
nach jetzigem Kenntnisstand ein vollstandig einvernehmlicher Grunderwerb bei
keiner der Varianten zu erwarten ist, ist die Nordwestumfahrung mit einer
ausschlieBlich landwirtschaftlichen Nutzung der Grundsticke im Trassenverlauf die

Variante, die mit dem vergleichsweise ,mildesten* Eingriff in die Eigentumsrechte
Dritter verbunden ist.
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|Anlage 3 zu Vorlage 2019/195

Variantenveréleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

IPW

Beseitigung und Ersatz eines Bahniibergangs
im Zuge der K 133/Raiffeisenstralle
in der Ortsdurchfahrt der Gemeinde Rastede

- Variantenvergleich Trog im Zuge der K 133 -

StraRenbauausschuss 'L‘éfnd kreis Ammerland
Sitzung:am 05.09.2019

Vorstellung der Ergebnisse

Erstelit: |[P\\/  Dipl.-Ing. Manfred Ramm

VOrtrag: wuumsetmessss Dipl.-Ing. (FH) Rainer Laut
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kobbe
Textfeld
Anlage 3 zu Vorlage 2019/195


Variantenveféleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

IPW

Aufgabenstellung

1. Vertiefung der Variantenuntersuchung zur Verkehrsuntersuchung 2017, in
der die drei Varianten:

Variante 1: Trog im Zuge der K 133 - Raiffeisenstralle

Variante 2: Trog im Zuge der SchlofRstrafle

Variante 3: Trog im Zuge einer Nordwestumgehung
untersucht wurden.

2. Entwicklung und Untersuchung von Varianten fiir eine Troglésung im Zuge
der K 133 — RaiffeisenstraBe als Ersatz fiir den h6hengleichen Bahniibergang
(Variante 1) in der Tiefenschéarfe einer Vorplanung (bauliche
Randbedingungen / Machbarkeit / Eigentum) in Abstimmung mit der
Gemeinde Rastede.

3. Bewertung dieser Varianten mittels Matrix mit Wahl einer
,Vorzugsvariante® und Ubernahme der ,,Vorzugsvariante“ in den
Variantenvergleich zur Verkehrsuntersuchung 2017 einschl. aktualisierter
Bewertung.

05.09.2019 218053 2



VariantenverQIeich Trog K 133 Rastede — zur VUS

IPW

Vorplanung — Trogbauwerk - Konstruktion und Arbeitsstreifen

4,75 _ 280 5,00 _
)] {;L _g |
g — T = ==
% = +—4—+ !5 | i $1275 . , |
el | =l . |
22 a0 K
e BF
g H i : 2 H i g
N N N T B B
B
LB R
% : y
Stichworte: 2180 '

sehr hoher GW-Stand erfordert MalRnahmen zur Auftriebssicherung
Arbeitsstreifen beidseits der Baugrube

statt 18 m wie im bislang geplanten StralRenquerschnitt dargestellt 21,60 m
einschl. Trogwanden mit Bohrpfahlwédnden plus jeweils 5 m Arbeitsstreifen
ergeben einen Eingriff auf rund 32 m Breite
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|PW Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.1

Anschluss an westl. KVP, Verkehrsqualitat QSV A
Raiffeisenstr.

Anbindung REWE / ALDI an KVP maglich

Anbindung Cassens nur Uber Parkplatz (Lkw)

Anbindung Bahnweg wie heute, unproblematisch

Sichtweite in Anfahrt KVP  Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h
Langsneigung K 133 7,9% bzw. 7,3%

Anbindung Ladestr. Einmundung mit Linksabbiegestreifen, La rd. 15m,

Verkehrsqualitat QSV =D
Anbindung an K 133 im Bereich mit 7,3% Langsneigung, d.
h. Querneigung Ladestr. dort 7,3%, Langsneigung 2,8%

Anbindung Finkenstr. moglich
Anbindung An der Bleiche erfordert Sonderkonstruktion im Bauwerk (oder Verzicht)

w
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|pW Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.1

Eingriffin Bawsubstanz |

Bereich westl. Bahn

stidlich Raiffeisenstr.

nordlich Raiffeisenstr.
Bereich 6stl. Bahn

stdlich Raiffeisenstr.

05.09.2019

sudl. 1 Wohngebaude (Raiffeisenstr. 45) komplett beseitigen

2 Wohngebaude (Raiffeisenstr. 43 und 39} kdnnen erhalten
bleiben, aber Garten wird verbraucht,
bei Haus Nr. 39 event. Deckel iiber Trog

Grunderwerb fur KVP bei REWE/ALD! und Cassens

1 Wohngebaude (An der Bleiche 43) komplett beseitigen

2 Wohngebaude (Raiffeisenstr. 29 / 29A) event. zu erhalten,
aber in jedem Fall ist die ErschlieBung zu andern

1 gewerblich genutztes Gebaude (Raiffeisenstr. 27)
mindestens tlw. beseitigen bzw. umbauen,

Zufahrt entweder nur rechts-rein/rechts-raus oder in
Richtung Nr. 23 verschieben

N

218053



Variantenverleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.1

Bereich Ostl. der Bahn Wohngebiude Raiffeisenstr. 32, 32A und 328 entweder
nordlich Raiffeisenstr. komplett beseitigen oder teilweise

Raiffeisenstr. 36 (Pizzeria) komplett beseitigen

Parkplatz ALDI geht weitgehend verloren
Gebdude ALDI erhalten?

bis auf Langsneigungen keine Besonderheiten, Umwege moderat
und Umweg
Gesamtkosten, aufgerundet, brutto 23 Mio. €
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Vorplanung — Lageplan Variante 1.1a

KV D=32,60m

I
|
|

Bereich Ladestrate wie Var. 1.1
Hohenplan ahnllch Var 1 1

F‘1—|
'

x“ £
‘ ! >

5

Raiffeisenstr. 57 (1 Geb )

— Aug.-Brétje-Str. 2, 2A und 4 (3 Geb.)

ErschiieBung anderm oder 2 + 2 A

05.09.2019

— aufkaufen und beseitigen
I
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IPW

Variantenverleich Trog K 133 Rastede — zur VUS MLM.WM.

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.1a

Anschluss an westl.
Raiffeisenstr.

Anbindung REWE / ALDI
Anbindung Cassens
Anbindung Bahnweg
Langsneigung K 133
Anbindung Ladestr.
Anbindung Finkenstr.
Anbindung An der Bleiche

05.09.2019

4-armiger KVP mit Einbeziehung August-Brotje-5tr.,
Verkehrsqualitat QSV B

unverandert, wie heute
unverandert, wie heute
unverandert, wie heute
<7,9% bzw. 7,3%

wie Var. 1.1

wie Var. 1.1

wie Var. 1.1

2180563 9



Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

IPW

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.1a

Bereich westl. Bahn
stdlich Raiffeisenstr: 1 Wohngebaude (Raiffeisenstr. 57) komplett beseitigen

Wohngebiude Raiffeisenstr. 39 bis 53A kénnen erhalten
bleiben, aber Garten wird verbraucht,
bei Haus Nr. 39 event. Deckel Giber Trog ?

Eckbereich August-Brotje-Str. Grunderwerb bei Haus Nr. 2,
Anderung der ErschlieBung bei Nr. 2, 2A sowie 4

Bereich ostl. Bahn wie in Variante 1.1

bis auf Léngsneigungen keine Besonderheiten, moderate Umwege

und Umweg

Gesamtkosten, aufgerundet, brutto 25 Mio. €
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|PW Variantenveréleich Trog K 133 Rastede — zur VUS Eﬁgﬁmw

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.2

Anschluss an westl. direkt aus dem Bestand

Raiffeisenstr.

Anbindung REWE / ALDI unverandert, wie heute

Anbindung Cassens keine Anbindung an Raiffeisenstr., nur seitlich

Anbindung Bahnweg Uber Parkplatz Cassens

Langsneigung K 133 7,0%

Anbindung Ladestr. / Kreuzung mit Linksabbiegestreifen, La rd. 15m,

Finkenstr. Verkehrsqualitdt (ohne LSA) QSV = E (Ladestr.)
= Bewertung als Ko-Kriterium, siehe Fiihrung Radfahrer
/ FuBganger

Anbindung an K 133 im Bereich mit 7,0% Langsneigung, d.
h. Querneigung Ladestr. und Finkenstr. dort 7,0%,
Lingsheigung Ladestr. / Finkenstr. rd. 4,4% / rd. 5%

Anbindung An der Bleiche  an Ladestr., unproblematisch

05.09.201¢9 218003 12



Variantenveréleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.2

EingriffinBausubstanz |

Bereich westl. Bahn Wohngebaude Raiffeisenstr. 38 und 40 auf jeden Fall beseitigen,
event. auch 40A (Parkplatz flir Cassens?)
Raiffeisenstr. 39 und 43 wahrend der Bauzeit nicht erschlossen?

Bereich ostl. Bahn Raiffeisenstr. 36 (Pizzeria) beseitigen
Wohngeb&ude Raiffeisenstr. 32, 32A und 32B beseitigen
Raiffeisenstr. 27 und 29/29A Teilabbruch / Umbau

ErschlieRung Raiffeisenstr. 28 und 30/30A... nicht mehr von
Raiffeisenstr. méglich, sondern riickwaértig Gber Finkenstr.

Radfahrer /Fubganger |

bis auf Langsneigungen und keine Besonderheiten, aber extreme Umwege auch im Zuge der
Umweg Raiffeisenstr. fiir beide Richtungen
keine Einbeziehung in Lichtsignalanlage maoglich, da Furten zu
weit von der Kreuzung abgeriickt! (Ko-Kriterium?!)

Gesamtkosten, aufgerundet, brutto 22 Mio. €
05.09.2019 218053 - 13



Vorplanung — Lageplan Variante 1.3
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Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

IPW

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.3

Verkehrstechnik R b Sl S e T

Anschluss an westl. direkt aus dem Bestand
Raiffeisenstr.

Anbindung REWE / ALDI unverandert, wie heute _
Anbindung Cassens keine Anbindung an Raiffeisenstr., nur seitlich

Anbindung Bahnweg iber Parkplatz Cassens

Langsneigung K 133 < 7,5% bzw. 7,4%

Anbindung Ladestr. / Einmindung mit Linksabbiegestreifen, La rd. 15m,
Finkenstr. Verkehrsqualitat QSV =D

Anbindung an K 133 im Bereich mit 7,4% Langsneigung, d.
h. Querneigung Ladestr. dort 7,4%, Langsneigung 4,7%

Anbindung An der Bleiche  an Ladestr., unproblematisch
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Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Vorplanung — Eckdaten Variante 1.3

Bereich westl. Bahn Wohngebaude Raiffeisenstr. 38, 40 und 40A auf jeden Fall
beseitigen, {Parkplatz fur Cassens schaffen?)
Raiffeisenstr. 39 und 43 wihrend der Bauzeit erschlossen

Bereich dstl. Bahn Raiffeisenstr. 36 (Pizzeria) beseitigen
4 Wohngebaude Raiffeisenstr. 32, 32A und 32B beseitigen
Raiffeisenstr. 23 beseitigen (fiir ErschlieBung Raiffeisenstr. 27)

ErschlieRung Raiffeisenstr. 28 und 30/30A... nicht mehr von
Raiffeisenstr. erschlossen, sondern riickwartig iiber Finkenstr.

bis auf Langsneigungen und keine Besonderheiten, extremer Umweg im Zuge des
Umweg nordlichen Gehwegs

Gesamtkosten, aufgerundet, brutto 21 Mio. €

05.09.2019 218053 16
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|PW Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Fazit:

T R s . R . S

westlich der Bahn

ostlich der Bahn

insgesamt Verkehr
(Kfz)

05.09.2019

Var. 1.1a eindeutige Vorzugsvariante

- Verkehrsqualitat ausgezeichnet bzw. gut

- keine negativen Effekte im Bereich nordl. der Raiffeisenstr.
- Erschliefung sidl. der Raiffeisenstr. auch in der Bauzeit
gesichert

keine eindeutige Vorzugsvariante

- aber in Var. 1.2 Verkehrsqualitat E (ohne LSA) (Ko-Kriterium!)
- Anbindungen Ladestr. / Finkenstr. immer in K 133
Langsneigungen mit >= 7%, entsprechend hohe Querneigung,
tlw. ebenfalls sehr hohe Langsneigungen

- ErschlieBungen nordl. und sudl. der Raiffeisenstr.
problematisch, tlw. Anderung erforderlich

leichte Vorteile fiir Var. 1.1a

218063 17
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IPW

Fazit:

Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Verkehr (Rad/FuRg.)

insgesamt in allen Varianten Langsneigungen
groRte Umwege in Variante 1.2 (Ko-Kriterium!)
leichte Vorteile fiir die Varianten 1.1 + 1.1a, gefolgt von Var. 3

ki o S R e YR R |

westlich der Bahn Var. 1.1a knapp Vorzugsvariante
- keine negativen Effekte im Bereich nérdl|. der Raiffeisenstr.
(REWE und Cassens)
- aber: sudlich der Raiffeisenstr. Verbrauch der Garten

ostlich der Bahn Variante 1.1, 1.1a und 1.3 knapp Vorzugsvarianten
- Eingriffe geringer als in Variante 1.2, stadtebauliche
Neuordnung nétig, aber wahrscheinlich moglich

insgesamt leichte Vorteile fiir Var. 1.1a, in Verbindung mit Neuordnung
der Bebauung 6stl. der Bahn, siidl. der Raiffeisenstr.

05.09.2019 218053 18
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IPW

Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

Fazit:
westlich der Bahn Var. 1.1 knapp Vorzugsvariante |
- nur 1 Gebaude beseitigen
- geringer Eingriff in Garten
ostlich der Bahn Variante 1.1, 1.1a und 1.2 knapp Vorzugsvarianten
- Eingriffe geringer als in Variante 1.3
insgesamt entgegen der Einzelbewertung westlich / 6stlich der Bahn

insgesamt doch Vorteile fiir die Var. 1.3 (bei entsprechend
hoher Gewichtung der Eingriffe in die Garten westlich der
Bahn, stidlich der Raiffeisenstrale)

bauzeitliche
Verkehrsfiihrung

insgesamt keine Vorzugsvariante
alle Varianten nur mit Vollsperrung der Raiffeisenstr.

realisierbar

05.09.2019 218053 19
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Fazit:

insgesamt verkehrlich
Insgesamt Eigentum

aber:
Ostlich der Bahn

05.09.2018

leichte Vorteile fir Varianten 1.1 und 1.1a
Vorteil fur die Variante 1.3

a) in allen Varianten ist die Anbindung von Straflen im
Trogbereich problematisch aufgrund der Langs- und
Querneigungen und der resultierenden Hohendifferenzen
zw. Gehweg und Fahrbahn

LOsungen:

a.1) keine Anbindungen im Trogbereich

a.2) nur einseitige StraSenanbindung mit einseitigem
(gegeniiberliegendem) Rad-/Gehweg

b) in allen Varianten erhebliche Eingriffe in die Bebauung
(direkt durch Abbruch oder Umbau und / oder indirekt durch
die ErschlieBung der Gebaude)

Losungen: keine

218053 20
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Gewichtung: Neutral

Bewertungsfeld

Verkehr
Anschiuss an wesHiche

Raiffeisensirabe

Anbindung REWE / ALDI

Anbindurg Cassens
Anbindung Bahnwey
Anbindung Finkensirate
Anbindung Ladestrake

anbindung An der Bleiche

&nschluss an bstliche
Raiffeisenstrade

Slehtweiten

Langsneigungen (Kiz)

Wirkung Fir Radfahrer /
Fuligdnger

05.09.20185

10%

5%

10%

5%

5%

%

5%

Variante 1.1
sidich vorh. K 133

Westsgite; KVP im Bereich Cassens,
Ostseite: ndrdl. Einmondung Finkenstr. / Anb,

Ladestr.

(ber 4-armigen Kieisel, Verkehrsqualitat
usgezekhnel

liber 4-armd

el

ausgezeichnet

KVE, Verkehrsqualitat

Lkwarbindung nuw Ober Parkplalz

wie heute, unproblematisch

Ewnmindung, Verkehrsqualits
ausreichend, Langsneigung in Finkensir
< 3%, in der K 133 > 7%

ber Finkenstr,, Bricke Gber Trog

(iber Ladastr., Sonderkonsirukion im
Bersich der Brilcke

bevarrachiigt in Einmindung,
Verkehrsquelital ausreichand

in Anfahrt auf KVP Beschrankung auf 30
lowh erfordarich

nestl, 7,9% bzw. oot 7 3%

Rarmpen mit 6%, gartnger Umweag

100%

10%

15%

10%

10%

1%

5%

20%

5%

5%

1.7

-n r Verke r“un

Variante 1.1a
stdlich vorh, K 133

Westsaite: KVP im Bereich August-Brifje-Strale,

Ostseite: whe Var, 1.t
iiber 4-armigen Krelsel, Verkehrsqualitat
gut

irdirekt dber KVP, Yerketwsqualiti
ausgezeichnet

indirekt dber KVP, Verkehrsqiiahitst

ausgezsichnet

indirekt Ober KVP, Verkehraqualitt
ausaezeichnet

wihe Variante 11

wie Varante 11

wie Variante 1 1

wie Variante 1.4

unproblematisch

westl, 7,9% bzw. asd. 7,3%

Rampen mit 6%, geringer Umwag

218053

in ri

5%

10%

5%

5%

2%

%

5%

5%

15

-

Lo

in Privatei entu

Variante 1.2
nirdlich varh, K 133

Westseita: gradiinig sus vorh. K 133,
Dulseite: Kreuzung mit Finkenstr. und Ladestr

Nicht bewertet

wegen Ko-
Kriterium
"Verkehr"

Landasbshdrda
StraBanbau und Yerkehr
Qhdarourg

Variante 1.3

Weslselte: gradlinig aus vovh. K 133,
Osiseite: ndrdl, Einmiindung Finkenstr. / Anb.

Ladesir.

direkte Ausleitung aus dem Bestand

unverdndert, wie heule

Kesires direkte Anbindung an Raiffeisensir

iiber Parkplaz Cassens

Enmiindung, Verkshbrsqualitit
auscelchend, Langsneigung in Finkenstr.
4,7%, in der K 133 > 7%

Enrindung, Verkehrsqualitat
ausreichend, Linganelgung in Finkenstr.
4,7%, inder K 133 > 7%

unproblematiech an Ladestr

beworrechtigt in Einmiindung,
Yerkehrsqualitat ausreichend

unprablematisch

westl. 7.5% bzw. sl 7,4%

Rarnpen mit 6%, sehr umvegige Fohrung
n der Einmandung mit Ladestr {
“inkensatr., auf SUdselte Kein Umweg

2

100% A
0% 1
5% 5
% 5
5% ]
10%
10% 3
5% 1
20% 1
5% 1
5% 3
5% 3

21
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Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

v'd ;
Niodersachsischa Landasbehsrde

tiir StraBenbau und Verkeh
Coschilisberach Duloctug

Variantenbewertung - nur ,,Verkehr* und ,,Eingriff in Privateigentum :

i Variante 1.1 Variante 1.1a Variante 1.2 Variante 1.3
Gewichtung: Neutral —_ A0
giidlich vorh. K 133 siidlich vorh. K 133 nondlich vorh, K 133 nardlich vorh, K 133
. Waeslseite: KVP im Bareich Cassens, .l i - Westeeite: gradinig aus vorh. K 133,
KurzcharaKteristik ) Westseite: KVP im Bereich August-Brolje-Stralte, Westselte: gradiinig aus vorh. K 133, Ostseite: -
Bewertungsfeld Ostsgieinded. ERmung Finkensir L Anb. Ostseite: wie Var. 1.1 Ostseite: Kreuzung mit Finkenslr. und Ladesir. -2 e T
Ladestr. Ladestr.
: i 30 1,0
Engriffe In Privalsigentum 5O% o e 50 || o
5 Wohngebaude besaitigen, 5 Wohngebaude beseailigen, 7 Wohngebaude bessitigen,
1 Gewerbegebdude beseitigen, 1 Gewearbeaebiude basaitigen, 1 Gewerbegebdude beseltigan,
|Brbaute Grundstiicke 100% |2 Wohngebsude tw. umbauen, 100%| 3 |4 Wohngebaude tw. umbauern, 100%| & N H h t b -t t - Wobngebaude dw. umbauen, 100%| 1
1 Gawerbegabiude lw. umbauen, 1 Gewerbegebaude tw, umbausn, I C e we r e - Gewerbegebauds dw. umbaven,
2 Wohngebaude Verlust Garen T Wohngebaude Verlust Garten - Wohngebaude Verlust Ganen
Landwirtschaft 0% keine Wirkung 0% keine Wirkung 0% We g e n KO- keine Wirkung 0%
Samtliche 1 @ m
Bawertungsfelder Lty 2.3 3¢ Krlterl u &
1] k h 1}
[ Verkehr
{ohne Bewertung)
Bau- und Entschidigungskosten 23.0 Mio. € 26,0 Mio, € 21,0 Mio. €
(brutio)
Bewertungsschema; 1 - Schulnote (gute Bewertung) bis 5 - Schulnote {schlechte Bewertung)
22
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Variantenvergleich Trog K 133 Rastede — zur VUS mem

StraBenbau undl Varkehr
GouchiNiboruich Sdontuy

IPW

Ergebnis der Variantenbewertung mittels Matrix:

Benotung Neutral Verkehr Eigentum
Verkehr 50% 80% 20%
! I 3 1,9’ 2,7 i

Eingriffe in

Privateigentum
umweir R 0% 0%  Variantel.la 3,2 2,2 4,3
: Variante 1.2 nicht bewertet

100% 100% 100% Variante 1.3 1,7 2,1 1,3
- Die Variante 1.3 erhilt also stabil immer die beste -
oder zweitbeste Bewertung. — _—
- Die Variante 1.3 weist zudem knapp die geringsten A i 23
Ko_sten auf. . . . Variante 1.1a 25
- Sie entspricht in den grundlegenden Ansétzen der
Variante 1 aus der Verkehrsuntersuchung! Variante 1.2

Variante 1.3 21
Empfehlung:

Die Variante 1.3 sollte daher dem Variantenvergleich der Verkehrsuntersuchung
zu Grunde gelegt werden.

05.09.2019 218053 | 23



Landashahd rds

StraBonbau und Yerkehr
“Rianiuny
L] - - L] ] u
inarbeitun er riante 1.3 in die Gesa t atrix:
. , Variante 1.3 Variante 3
Gemchtung : Neutral Hahenfreler BU Im Zuge K 133 - Raiffeisenstr Nordaactumgehung mit Bl
. _ bestandsornientiere Fhning neue Trasse von der AS A 29 zur K 1311im
boicht nordltl?rljogggesetz: e Fihrung, auf August-Britje-Str. - SchloRstralte, Nordwesten von Rastede,
Trogbauwerk Trogbauwerk
Verkehr 30% 36 39 20
100% 100% 100%
Entlastungswirkung im 250, 4ug -Brétie-Str. - Schlofistr. wird um rd 259% 2 géi?:g:{rgi;s?m? éﬁﬂlﬁf’aﬂw' und 5% 3 Raiffeisenstr. um 40% entlastet, 250 2
innerstadtischen Strakennetz 20 - 30% entlastet * g . Aug.-Britje-Str. « Schlokstr. unverdndert
Raiffeisenstr. wird um 10% enttastat
P .
Oldenburger Str zw. Raiffeisenstr. und e e e e 100%
Bslastungswirkunyg im SchlpBstr um rd. 15% hiher balastet, o o, Oldenburger Str zw Nordumgehung und
innerstidtischen StraRennetz 20 Raiffeisenstr. um rd. 30 - 40% hiher 25% 5 Mehrbelastungen Bahnhofstr und 2% % aiffeisensir um rd. 25% hoher belastet  >°° 2
Wilhelmstr. sowie Danziger Str - Am
belasist .
Kleinenfelde
Erschliefungsqualitat fur Kfiz keine relevante Wirkung, das - keine relevante Wirkung, Busverkehr Insgesamt verbessare Ers'_chlleﬁung
Rastede insgesamt 0% iibergeardnete Netz bleibt unverdndert 0% 3 {ibar Vollbarg mit Umweg verbunden 10% 4 aufgrind Entlastung Rarffeisenstr. und 10% 1
g Aug.-Bratje-Str. - Schiolstr.
ErschlieBungsqualitét fir Kfz . . ) Wartezeiten arm BU und Ruckstaus
i Wartezeiten am BU und Ricksiaus Wartezeiten und Ruckstuas am BU K 133 -
0,
Verbrauchermarkte 10%  onifallen, aber hohe Bolastung der StraBte °° 2 bleiben, dabei hohe Belastung der Strake 0 5 bieiben, aber gerings Belastung der 0% 3
Raiffeisenstr.-West Stratte
Langsneigungen im Trogbareich zw. 7 Langsneigungen im Trogbereich zw. 7 . ) .
Entwurfsparameter Strafe 5% und 8% insbes. fur Schwerverkehr 5% 3 und 8% insbes. flir Schwerverkehr % 3 Léngsqergungan bis 3% unproblematisch 5% 1
. auch fiir Schwerverkehr
negatly negativ
. Aushau / Umbau Kreuzung K 133/ K Ausbau / Umbau Einmindung Schlolistr Ausbau / Umbau Kreuzung K 133/ K
:”":h'sq”:t"ﬁt an relevanten oo, 131 aufgrund erhohfer Belastung des KP 5% 5 /K 131 aufgrund erhdhter Belastung der 5% 4 131 aufgrund erhdhter Belasturg des KP - 5% &
notenpunkien erfordertich (noch zu prifent) Schiostr. erforderich (noch zu prafent) erforderfich (noch 2u prafen!}
Machteile:rd. 6% Rarnpen mit Podesten. Machteilecrd. 6% Rampen mit Padesten,
Wirkung fir Radfahrer / 5% Umwege aufgrund Abbindung Ladestr. / 5% 3 Umwege aufgrund Abbindung 594 3 Nachteile Wartezeiten am BU 5% 3
FuBlginger An der Bleiche Ladestr und Voilbarg Vorteile:keine Rampen und Umwege
vortelle:keine Warezeiten am BU Vorteike:keine Wartezeiten am U
Im Bareich des Troghauwerks keine . -
R s . ; - Im Bereich des Trogbauwerks keine
Ers;:hl Ilel_lu; gsqt:aalltat |mk 10% g'rgmﬁeﬁgctlggmgo;?LgﬁTdsﬁ::ﬁ M 0% 5  ErschlieBung von Grundstiicken, aber 10% 3 keine Nutzungen betroffen 10% 1
a 1ch des Bauwerks . e ’ keine relevanten Nutzungen betroffen
der Bahn
grforderlicha Veregungen Ladastr. / Finkenstr. und . . .
Verlegungen/Anpassungen im 5% Bahnweg mit veranderier Anbindung 5% 5 E?ggﬂi:’:ﬂg&ﬁ;u;::r?jz?;f:hdene 5% 4 le(?fl;llzl:rtleircﬁgungen f Anpassungen 5% 1
nachgeordneten Stralennetz erforderiich

£5.08.2018 218053 24



inar eitun der

Gewichtung: Neutral
Bewertungsfeld

Eingriffe in
Privateigentum

Bebaute Grundsticke

Landwirtschaft

Umwelt

Auswirkungen auf Schutzgiiter
{ohne Schutzgut Mensch)

Schutzgut Mensch

Erhihung von Lirmimmissionen
bzw. neus Yerlarmungen

Reduzierung von
Larmimmissionen

05.09.201¢

70%

100%

50%

50%

ria te .3in ie Gesa t- atrix:
Variante 1.3
Hahentreier Bl im Zuge K 133 - Raiffeisensiy.
leicht nardiich abgesetzte Fij bestandsorientierts Fuhrung
bg Ghrung, auf August-Bratje-Str. - Schiolistralte,
Trogbauwerk
Trogbauwerk
20% s
! 100% 100%
3 Geha der Siidseit
s abéﬂgj :;f dor Nordesits 2 Gebaude an der Aug.-Brotie-Str,
insbes. auf der Siidseite verschiechterte 10 D :erst;l‘ler_:htgtrt & Erschlisfiung VoBbarg - 0%
Erschliefiung ug Broe-Str.
keine Wirkung 30% 1 keine Wirkung 30%
15% 0
100% 2 100%
. . . keine relevante Wirkung, geringer Eingriff
keine relevante Wirkung, geringer Eingriff - . s
im Befeich Tannenweg / Bahnweg 100% 2 im Bereich Voltbarg - August-Brotie-Str. - 100%
SchiofSstr.
4,0
15% 100 & 100%
Erh&hung der Lamnimmissionan an der Emmlg (.Ler Lé‘;r’l;t;r;r_rgzsi?r;r;g&;?r
Bebauung Raifieisenstr. und Oldenburger 50% & 9 AUg-- T -t © 50%
Str,, kein aktiver Larmschutz maglich und Oldenburger Str., kein aktiver
E Larmschutz méglich
geringe Minderung der LArmimmissicnen Geringe Minderung der Larmimmissionen
an der Bebauung Aug.-Brétje-Str. - 50% 3  ander Bebauung Ralffeisanstr und 50%
Schiofistr. Oldenburger Str.
218053

31

30

40

Landasbahsrde
StraBenbau und Varkebr
[= " Y
Varlante 3
g it hhontralem B0
neue Trasee von der AS A29zurK 131im
Nordwesten von Rastede,
Trogbauwerk
2,2
100%
kein Riickbau wegen Uberbauung, keine 0% 1
verschlechterte Erschliedung
Zerschneidungsschaden und 0% 5
Flachenverluste (ca. 3 ha)
4,0
100%
herefPRanzen
keine erkennbaren Funkfionsbereiche
besionderer Bedsutung betroffen
Abiotik
hohe Nauvarsiegelung (ca. 2 ha)
Landschattsbild 100% 4
mitllere Bedeutung, Zerschneidung
bistang thw. wenig betroffener Raume
Vorsorgegebiete Land- und Forstwirschsit
betraffan
2,0
100%
einige wenige Gebiude im Nahbereich
der neuen Trasse, falls erfordenich aktiver
Larmschutz, 50% 2
Erhdhung der Lamimmissionen an der
Bebauung ndrdiiche Oldenburg Str,
Minderung der Larmimmissionen an der 50% 5
Bebawung Raiffeisenstr
25
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Einarbeitung der Variante 1.3 in die Gesamt-Matrix:

Gewichtung: Neutral

Variante 1.3
Héhenfreier BU im Zuge K 133 - Raiffeisenstr.

Ea -

Variantenverleich Trog K 133 Rastede — zur VUS

r—ﬁ'
rn ‘A Co

Landesb
Ur StraBenbau und Verkehr
Geschifbersch CRnbLg

Variante 3 _
Nordwestumgehung mit hohenfreiem BO

T o - . bestandsarientierte Flhrung neus Trasse von der AS A 29 zur K 131 im
Bewert feld Kurzcharakteristi e nérdh_:_:h agg:‘s;eetrzkte Fabwung, auf August-Britje-Str, - Schiofistralde, Nordwesten von Rastede,
ewerungs rog Trogbauwerk Trogbauwerk
|Sonstiges 20% ot 4,2 Fr 50 o 1.8
Entwertung der Grundstiicke im Bereich Entwertung der Grundstiicke im Bereich ! . . .
stédtebauliche Auswirkungen  |80% des Trogbauwerks, optisch dominantes 80%| 5 |des Trogbauwerks, optisch dominantes B0%| 5 keme‘negatwen Stadiebatllicen 80% 1
techn. Bauwerk techn. Bauweik O EeD
Variante entspricht den verkehrs-
Istadtplanerischen Intentionen | 20% ja 20% 1 nein | 20%| 5 nein 20%| 5
der Gemeinde Rastede
Simtliche
100% 3,6 3,8 23
Bewertungsfelder ] ' '
Kosten
{ohne Bawertung)
Bau- und . : .
i 23,5 Mio. € 18,0 Mio. €
Entschadigunaskosten (butic) RYOIMIOE - Wie
05.09.2079 218053 20
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Variantenvergleich

Or StraBenbau und Verkehr
Gouchitaborwah oty

I I T T
Ein .ffe i -~ :'_;’.'_.-'

Privateigentum

Schutzgut Mensch 15% 15% 25% Variante 3 '

’ 2 NWU 2!3 212 215

- Die Variante 1.3 erhdlt tendenziell eine gleich bleibende
Benotung wie urspringlich die Variante 1. —_—

- Die Variante 3 erhalt stabil immer die beste Bewertung und
bleibt selbst bei der ,Gewichtung: Umwelt“ um 0,9 bis 1,4
Noten besser als die beiden anderen Varianten.

05.09.2019 218053 27
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Variantenvergleich - Empfehlung - unverandert zu 2017

rp

3. Brikke Bahn L 10 mx B 12m = ) =
120 m2 x 5.000 €nv = 0.6 Mio. € ; i/ -

4. Brixke Rasteder Bake L 12x B 12m = K S | = —1 B

T 144 X 2.500 €M7 =04 Mio. € rd. 2% 5 Him e

s # Gesamifange rd. 1800 m

Kostenannahme:
1.Secke = 1,8 kmx 2.0 k0. €km = 3.6 Wio. € 4 y
2 Trogbauwerk L230mx B 10m = " i S EKL 3
2.800 m? x 2.000 £4m =56Mo. € ¥ s e _RQ 11 B

g

5. Knotenpite psch, 2 x 05 Mio. € = 1.0 Mio, €
§. AusgleichErsatz psch, =0,5Mio. € : Mo, . T |
7. Bauncbenkosten =35 Mio. € ; SR Vo B | *
Baukosien nelto = 152 Mio. € 2 . BT —gfm. i > L
Grunderwerb L 1.800m x 8 20 m 7 — = A;' d.45% | T il
= 36.000 M2 x 10 €/me =040, € Z - e P y || KPmil LSA oder
Gesamikoslen netto. avigerundet = 15,6 Mio. € ; ZN - 7 g b als KYP T
Gasamtkostan brutte, aufgerundst = 18,5 Mic. € N [ [ P
‘___,,--""'-7{!-‘_&_ ! & ) FS | r g & d -:-'-_ =/ | T | '
[ A_-‘:‘ & n' i - d i { 3 ¢
< = “tm =" il I & }
A .
o

N WY Empfehlung N R
=4 3 Vérlantc->3Nordwest~uff gehung
-

sollte den weiteren. Planungen als

Vorzugsvarlante
zugr%unde gelegt werde_n S

" Aniage 3.
* Wariante 3 - Nordwestumgehung
" Lagepian

' _-'_..'-' 1PW, 2017-09-14, Ra (216512}
YU Rastede K 133
A | Mordwestumgehung

— ]
(] S0 100 10m
ORI LITIN DS
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2019/207
freigegeben am 17.10.2019

GB1 Datum: 08.10.2019
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

Sammelanderung zu den Bebauungsplanen 6g und 60 - Anton-
Gunther-Stral3e

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 28.10.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 05.11.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1.) Dem Entwurf der Sammelanderung zur 6. Anderung des Bebauungsplans 60 und
der 8. Anderung des Bebauungsplans 6g wird zugestimmt.

2.) Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefthrt.

3.) Von einer Umweltvertraglichkeitsprufung wird gemafld 8 13 Abs. 3 BauGB abge-
sehen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen in die verbindliche Bau-
leitplanung soll die Sammelanderung zur 6. Anderung des Bebauungsplans 60 und
zur 8. Anderung des Bebauungsplans 6g durchgefiihrt werden. Der Geltungsbereich
umfasst die Wohn- und Mischgebiete beidseitig der Anton-Gulinther-Stral3e.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der ndrdliche und 6Ostliche Geltungsbereich dieser Sammelanderung als ,rote
Zone“ mit hochster stadtebaulicher Dichte und der sud-westliche Geltungsbereich als
,blaue Zone“ mit mittlerer stadtebaulicher Dichte gekennzeichnet. Da im Geltungsbe-
reich vier Baudenkmaler vorhanden sind, ist der sudliche Teilbereich der Anton-
Gunther-Stral3e als solcher mit erhdhten Anforderungen an die Gestaltung gekenn-
zeichnet.

Seite 1 von 2




Mit der Sammelanderung werden fur die Teilbereiche der Bebauungsplane 60 und
6g die jeweiligen Ziele des Konzeptes als textliche Festsetzungen sowie ortliche
Bauvorschriften tlbernommen.

Fir die nordlichen und Ostlichen Teilbereiche mit hdherer stadtebaulicher Dichte wird
eine maximale Gebaudehdhe von 13 m bei zweigeschossiger Bauweise zuziglich
Staffelgeschoss zugelassen. Sofern in der dritten Ebene ein Staffelgeschoss errichtet
wird, muss dieses allseitig um 2 m eingerickt sein. Die Dachneigung muss mindes-
tens 15° betragen.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Abh&ngigkeit zur Grundstiicksgrol3e limitiert,
wobei das Hochstmald von 10 Wohneinheiten je Gebaude nicht Gberschritten werden
darf.

Im Bereich der Baudenkmaler werden ortliche Bauvorschriften aufgenommen, wo-
nach die AuRenwande der Hauptgebaude und Garagen in roten bis rotbraunem Ver-
blendmauerwerk zu gestalten sind. Die Dacheindeckungen sind in diesem Bereich
ebenfalls in roten bis rotbraunen Ziegel- oder Dachsteinen auszufihren.

Fir den sud-westlichen Teilbereich mit mittlerer stadtebaulicher Dichte wird eine ma-
ximale Gebaudehthe von 10,50 m zugelassen, wobei die Traufhdhe 6,50 m nicht
Uberschreiten darf. Bei maximal zweigeschossiger Bauweise werden Staffelgeschos-
se ausgeschlossen. Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch weiterhin zuléssig.
Die Dachneigung muss zwischen 20° und 45° betragen. Die Anzahl der Wohneinhei-
ten wird in Abh&ngigkeit zur Grundstlicksgrof3e limitiert, wobei das Hochstmal3 von 8
Wohneinheiten je Gebéaude nicht Gberschritten werden darf.

Fur beide Teilbereiche wird zudem festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Stellplatze
auf dem Grundstiick vorzuhalten sind, um den o6ffentlichen Stral3enraum von Park-
suchverkehren und parkenden Autos zu entlasten.

Da die Sammelanderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-

ten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen kann, wird auf die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit verzichtet und die 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfiigung.

Anlagen:

1. Entwurf Text Bebauungsplan mit Begriindung

Seite 2 von 2
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Gemeinde Rastede:
Sammelénderung 6. And. des Bebauungsplanes Nr. 60 und
8. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. § 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese
Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede und 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern®, bestehend aus den nach-
folgenden textlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften (gemaf § 84 (3) NBauO),
als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede* und 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern“ wurde ausgearbeitet von
der NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............ die Aufstellung der Sam-
meléanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede“ und 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern“ beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsiblich bekannt gemacht.

Rastede, den

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der Samme-
landerung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede“ und 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern“ und der Begrindung zugestimmt und
seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ................... ortstblich (Tagespresse
............... ) bekannt gemacht.

Der Entwurf der Sammelénderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern
Rastede“ und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/Il Ortskern“ mit der
Begrindung haben vom .................... bis .......cccc gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Rastede, den
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8. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemafi § 3 Abs. 2
BauGB die Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Raste-
de“ und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern“ nebst Begriin-
dung in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

BlUrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Ortskern Rastede® und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern*
ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am ................... in der Tagespresse .......c.......... bekannt
gemacht worden.

Die Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede® und 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/Il Ortskern® ist damit am ...................
wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der Sammelanderung: 6. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede“ und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G
.Rastede /Il Ortskern® ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der
Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede“ und 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern“ und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccccooevvvvveiiiennnnnnn.

Burgermeister
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Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Sammeldnderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Ortskern Rastede® und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern®
umfasst die in den Bebauungsplédnen gemaf § 4 und § 6 BauNVO festgesetzten Baugebiete
Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) sowie die Gemeinbedarfsflache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern*
setzt sich aus den Teilbereichen 1 und 2 zusammen (siehe Ubersichtsplan auf Seite 7).

§ 2 Festsetzungen

8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6g Teilbereich 1

1. Innerhalb den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind
gemal § 20 BauNVO maximal Il Vollgeschosse zulassig.

2. In den gemall § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind geman
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal
10 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

3. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Héhen bauli-
cher Anlagen durch die Festsetzung der zuldssigen Gesamthdhe bestimmt. Die zu-
lassige maximal zuldssige Gesamthdhe betragt 13,0 m udber Bezugsebene. Der Ma-
ximalwert bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen senk-
recht von der Stralenachse auf die Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade. So-
weit zwei ErschlieBungsstrallen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage maf3gebend.

[

. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6g Teilbereich 2

4. Innerhalb der gemafl § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind ge-
man § 20 BauNVO maximal Il Vollgeschosse zulassig.

5. In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf
§ 22 (2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

6. In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind geman
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundsttick bzw. maximal
8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

7. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die geman
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Hohen bauli-
cher Anlagen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamthdéhe be-
stimmt. Die zuldssige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten
Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,5 m tber Bezugs-
ebene, die maximal zulassige Gesamthdhe betragt 10,5 m Uber Bezugsebene. Die
Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem
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Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen
senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte der stralRenseitigen Gebaudefassade.
Soweit zwei ErschlieBungsstrallen angrenzen, ist die Strale mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage mafigebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allge-
meinen Wohngebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6g, gelten in den Teilberei-
chen 1 und 2 fort.

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Ortskern Rastede*

10.

11.

12.

13.

Innerhalb der gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten, der
gemal § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete und der Gemeinbedarfsflache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind gemal § 20 BauNVO maximal Il Vollgeschosse zulas-

sig.
In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal
10 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden flr die gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete, die gemal § 6 BauNVO fest-
gesetzten Mischgebiete und die Gemeinbedarfsflache die zuldssigen Héhen bauli-
cher Anlagen durch die Festsetzung der zulassigen Gesamthdhe bestimmt. Die zu-
lassige maximal zulassige Gesamthdhe betragt 13,0 m Uber Bezugsebene. Der Ma-
ximalwert bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen senk-
recht von der Stralenachse auf die Mitte der stralenseitigen Gebaudefassade. So-
weit zwei ErschlieBungsstrallen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage maf3gebend.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 gelten fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 (1) NBauO

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift gemaRl § 84 (1) NBauO ist identisch
der Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede®
und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern®.

Einstellplatze
Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze
anzulegen sind.

Ordnungswidrigkeiten

Gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemafl § 80 Abs. 5
NBauO mit einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.
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§ 4 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 (3) NBauO

4.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemald § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
,Ortskern Rastede” und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Orts-
kern®:

Teilbereich 1 der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede l/ll Orts-
kern“ und 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Ortskern Rastede”

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschlief3lich
das Staffelgeschol} das oberste Geschol}) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen.
Die Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen
maximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefihrt
werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie
Wintergarten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.
Staffelgeschosse

Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses sind mit mindestens 2,00 m Ab-
stand von der Traufkante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Ab-
stand ist zu allen Gebadudeseiten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Ab-
stand auf einer Lange von 1/3 der betroffenen Gebaudeseitenlange unterschritten
werden.

Teilbereich 2 der 8. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern“

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattel
dachern, Walmdachern und Kriappelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zu-
lassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flr untergeordnete Gebaudeteile,
Quergiebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.
Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemall § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Ortskern Rastede*
Fassadengestaltung
Innerhalb des im Ubersichtsplan durch Schraffur gekennzeichneten Bereiches der 6.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede* ist bei der Gestaltung der
AulRenwande der Hauptgebaude und Garagen rotes bis rotbraunes unglasiertes Ver-
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10.

§4
1)

2)

3)

§5

blendmauerwerk zu verwenden. Untergeordnete Bauteile und Wintergarten dirfen
auch mit anderen Baumaterialien errichtet werden.

Als Grundlage fir die rot/rotbraunen Farbténe gelten die RAL-Farbwerte 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.

Dacheindeckung — Materialien
Innerhalb des im Ubersichtsplan durch Schraffur gekennzeichneten Bereiches der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede” sind glasierte Dacheinde-
ckungen unzulassig.
Als Material flir die Dacheindeckung sind nur Ziegel/ Dachsteine in roten oder rotbrau-
nen Farbtdnen zulassig. Als ,rot* bis ,rotbraun” gelten in Anlehnung an das Farbregis-
ter RAL 840 HR die RAL Farben 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und
8012.

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, 26121 Oldenburg —oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Lei-
ter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichti-
gen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir diese Bebauungsplananderungen sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 27. Marz 2019 (Nds. GVBI. S. 70)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S.

88)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)
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Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Blrgermeister
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei vorliegender Sammelanderung handelt es sich um eine Nachverdichtung des Bestands
und um eine Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs der Gemeinde Rastede und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt. An den Gel-
tungsbereich grenzen zu allen Seiten bereits bebaute Bereiche an. Die Grélke der Grund-
flache betragt weniger als 20.000 gm.

Die Planung bereitet oder begrundet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
und zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter.

Es sind keine kumulativen Effekte zu berticksichtigen, weil es sich um die Anderung eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder Neuaufstel-
lungen im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefiihrt werden
oder beabsichtigt sind.

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

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, beidseitig der Anton-Gunther
Strafle. Anlass fur diese Sammelanderung ist das in jungster Zeit vom Rat der Gemeinde
Rastede beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der rela-
tiv grofle Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser Sammelande-
rung werden die Festsetzungen zum Mal der zuldssigen Nutzungen unter Berlcksichti-
gung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei der
Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir diese Sammelanderung: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60
und 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO),
die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung und das Niedersach-
sische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.
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1.3 Geltungsbereich der Planung

Die Sammelanderung erfasst zum einen einen zentralen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
6G bzw. einen Streifen westlich der Anton-Guinther StraRe (8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 6G). Auf der westlichen Seite der Anton-Gunther Strale erstreckt sich der Gel-
tungsbereich in Richtung Siden bis zur Peterstrale. Im Nordwesten wird der Geltungsbe-
reich durch die Sophienstral’e und die Diedrich-Freels Stral’e begrenzt. Der Geltungsbe-
reich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G setzt sich aus den Teilbereichen 1 und
2 zusammen (siehe Ubersichtsplan).

Zum anderen wird ein Ausschnitt am westlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 60 bzw.
ein Streifen Ostlich der Anton-Gunther Stral3e in die Sammelanderung aufgenommen (6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60).

Die Sammelanderung erfasst die in den Ausschnitten der zuvor genannten Bebauungspla-
ne festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete, Mischgebiete und die Gemeinbedarfsflache.
Beide Bestandbebauungsplane Nr. 60 und Nr. 6G gehen weit Uber den Geltungsbereich
dieser Sammelanderung hinaus. Es handelt sich um einen Textbebauungsplan.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und den Ubersichts-
planen auf Seite 7 und 8 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im sidlichen Geltungsbereich, dstlich der Anton-Ginther Strale befinden sich vier ein- bis
zweigeschossige rote altere Backsteingebaude. Drei von ihnen stehen unter Denkmal-
schutz. In einem der Gebaude ist ein Blro fir Nachhilfe untergebracht.

!-"
-
.

" *M'"I

Anton-Gdnther Stralle Nr. 4 bis 8
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Ruckwartig auf der Ostlichen Seite der Anton-Ginther Strale liegt ein groReres Mehrfamili-
enhaus mit vielen Wohneinheiten sowie einer Praxis:

nton-GUnther StralRe Nr. 10a

Nordlich daran schlief3en auf der stlichen Seite der Anton-Glnther Stral’e zweigeschossi-
ge Mehrfamilienhauser an:

Anton-Glinther

————

Strae Nr. 12 bis 14a

Auf der westlichen Seite der Anton-Glinther StralRe, nordlich der Peterstral3e, befinden ein-
bis zweigeschossige Wohngebaude. Sie stellen sich in Bezug auf ihre aulieres Erschei-
nungsbild sehr unterschiedlich dar.
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Anton-Glinther Stralle Nr. 11 bis 15

Im noérdlichen Geltungsbereich liegen ein- bis zweigeschossige Wohnhauser. Das Gebaude
Anton-Glnther StralRe Nr. 17 ist ebenfalls denkmalgeschitzt. Die Gebaude sind in Bezug
auf ihr dulReres Erscheinungsbild uneinheitlich. Die Gebaude sind Uberwiegend wohnge-
nutzt. Am noérdlichen Rand ist an der Anton-Glnther Strale jedoch auch eine Apotheke und
an der Sophienstrae ein ehemals gewerblich genutztes Gebaude vorhanden. Letzteres
steht derzeit leer.

Anton-Glnther Strafle Nr. 20 und 22
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Anton-Giinther Strale r. 17

SophientraBe Nr. 28

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

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Am-
merland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten und ,Erholung” dargestellt. Fir das Plangebiet werden keine Darstellun-
gen getroffen.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die Flachen beid-
seitig der Anton-Glinther Strale als Wohnbauflache dar. Lediglich der stdliche Bereich und
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der nordliche Rand dieser Sammelanderung sind als gemischte Bauflachen dargestellt. Im
zentralen Bereich dieser Sammelanderung 6stlich der Anton-Glnther Stralte wird eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen® dargestellt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegen der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern®
fur die Flachen westlich der Anton-Glnther Stra3e und der Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern
Rastede” fur die Flachen 6stlich der Anton-Glinther Strafe vor.

Der Bebauungsplan Nr. 6G ist bereits seit 1979 rechtskraftig. Im Bebauungsplan Nr. 6G
werden Allgemeine Wohngebiete, maximal zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von
0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt:
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Adsschr{ift aus dem Bebahungsplan Nr. 6G ,,Raétéde 111 Ortskerh“

| = 303.3‘,

Der stidwestliche Rand dieser Sammelanderung bzw. der sudliche Rand des Bebauungs-
planes Nr. 6G ist von der Sammelanderung B betroffen. In der Sammelanderung B werden
folgende Festsetzungen getroffen.

 Maximal 2 Wohneinheiten

» Gebaudelange maximal 20 Meter

Der Bebauungsplan Nr. 6G wurde u.a. fur die Flachen dstlich der Anton-Gunther Stralle
durch den Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede* Gberplant. Der Bebauungsplan Nr. 60
ist bereits seit 1991 rechtskraftig.

Far den Bereich dieser Sammelanderung weist der Bebauungsplan Nr. 60 fir den sudlichen
Bereich und den nérdlichen Rand dieser Sammelanderung gemischte Bauflachen aus. Im
zentralen Bereich dieser Sammelanderung 6stlich der Anton-Gunther Strale wird eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kirchliche Einrichtung® dargestellt. Die Ubri-
gen Flachen werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Fir die Allgemeinen Wohn-
gebiete und die Gemeinbedarfsflache werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 sowie maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Flr die Misch-
gebiete werden eine Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 1,0 so-
wie ebenfalls maximal zwei Vollgeschosse ausgewiesen.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede®

Die fir die Bebauungsplane Nr. 6G und Nr. 60 bislang durchgefiihrten weiteren Anderungs-
verfahren sind fur diese Sammelanderung nicht von Relevanz.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede,
beidseitig der Anton-Gunther Strae. Die Sammelanderung erfasst den rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern“ fir die Flachen westlich der Anton-Ginther
Stralle und den Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede” fur die Flachen &stlich der An-
ton-Glnther Stral3e. Bei dieser Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbe-
bauungsplan.

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend baulich genutzt. Insbesondere das nérdliche Plan-
gebiet unterliegt jedoch einem grofRen Entwicklungsdruck. Der Gemeinde liegen Bauvoran-
fragen fur zwei Grundstlicke fur die Bebauung mit Mehrfamilienhausern vor. Die dort auf
diesen Grundstlicken vorhandenen Gebaude sollen abgerissen und durch Neubauten er-
setzt werden. Insbesondere fir das nérdliche Plangebiet ist damit eine bauliche Weiterent-
wicklung in absehbarer Zeit zu erwarten. Auch vor dem Hintergrund einer angespannten
Wohnungsmarktsituation und einer gro3en Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Ge-
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meinde Rastede sind fur das Plangebiet bauliche Veranderungen in nachster Zeit abzuse-
hen. Dies Plangebiet liegt zentral in der Ortslage und ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich
daher fir eine weitere bauliche Entwicklung besonders an.

Die Gemeinde Rastede hat in jungster Zeit ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
beschlossen.’ Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsétze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten

maldvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

L R 2B 2R 4

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) Infrastruk-
tur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefuhrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter BerUcksichti-
gung der vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinn-
volle und vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf
die Anzahl der zulassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebdude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundstlicksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet:

NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern fiir den Bereich dieser 1. Anderung

Der nordliche Rand und das ostliche Plangebiet liegen im Konzept zur vertraglichen Innen-
entwicklung innerhalb der Zone mit hoher stadtebaulicher Dichte (rote Zone).

Fir die rote Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse zuzlglich eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses
oder zuzuglich eines geneigten Daches; ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene

ist nur zulassig, wenn dieses zu allen Gebaudeseiten um mindestens 2,00 m zur
auleren Traufkante des darunterliegenden Geschosses eingertckt wird

o Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstlick
o Maximal 10 Wohneinheiten

o Begrenzung der Gebaudehothe auf 13,00 Meter

Der westliche Bereich des Plangebietes liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dich-
tezone (blaue Zone). Fur die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:
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¢ Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

e Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick
e Maximal 8 Wohneinheiten

o Begrenzung der Traufhéhe auf maximal 6,50 m

o Begrenzung der Gebaudehdhe auf maximal 10,50 m

Fir die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fur die Festsetzungen dieser Sammeléanderung. Daher
wird das Plangebiet gegliedert. Der ostliche Teil und der nordliche Rand befinden sich in
der roten Zone, der westliche Bereich in der blauen Zone. Der Bebauungsplan Nr. 6G wird
daher in einen nérdlichen Teil (Teilbereich 1, rote Zone) und einen sidlichen Teil (Teilbe-
reich 2, blaue Zone) gegliedert.

Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzungen zum Mal der zulassigen Nut-
zungen unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane
bestehen fort. Bei dieser Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbebau-
ungsplan. Ubersichtspléane sind auf den Seiten 7 und 8 beigeflgt.

Nordlicher Rand (Teilbereich 1) und ostliches Plangebiet (rote Zone im Konzept zur
vertraglichen Innenentwicklung)

Konkret werden im Zuge dieser Sammelanderung fur den ndrdlichen Rand (Teilbereich 1)
und das 6stliche Plangebiet zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthdhe von 13,0
m festgesetzt. Es sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 10
Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig. Staffelgeschosse sind oberhalb des 2. Vollgeschos-
ses zulassig. Allgemein sind Staffelgeschosse gegentber den Aufienwanden des Gebau-
des zuriickgesetzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt.
Dieser Nachfrage will sich die Gemeinde Rastede in den Bereichen, die sich aufgrund ihrer
zentralen Lage und der Struktur (s. rote Zone im Dichtekonzept) daflr eignen, nicht grund-
satzlich entziehen. Aus Grinden des Nachbarschutzes ist das Staffelgeschoss auf der drit-
ten Ebene jedoch nur zulassig, wenn dieses um mindestens 2,00 m zur auf3eren Traufkante
des darunterliegenden Geschosses eingeruckt wird.

Erganzend werden fir den nérdlichen Rand (Teilbereich 1) und das &Ostliche Plangebiet
oOrtliche Bauvorschriften erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschliellich das
Staffelgeschoss das oberste Geschof3) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal
10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefuhrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Winter-
garten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.
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Staffelgeschosse auf der dritten Ebene sind mit mindestens 2,00 m Abstand von der Trauf-
kante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Gebaude-
seiten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der
betroffenen Gebaudeseitenlange unterschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass das
Gebaude von keiner Seite als dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Westliches Plangebiet (Teilbereich 2) (blaue Zone im Konzept zur vertraglichen In-
nenentwicklung)

FiUr das westliche Plangebiet (Teilbereich 2) werden zwei Vollgeschosse mit einer maxima-
len Gesamthéhe von 10,50 m und einer Traufthéhe von 6,50 m festgesetzt. Staffelgeschos-
se werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekdrper mit Staffel-
geschossen insgesamt massiver wirken als Gebaudekoérper mit geneigtem Dach. Das gilt
auch fir eingerickte Staffelgeschosse. Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses je-
doch zulassig.

Zudem sind im Teilbereich 2 nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Es sind maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstlck bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulas-

sig.

Erganzend werden fiir den Teilbereich 2 der 8. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G
,,Rastede I/ll Ortskern“ ortliche Bauvorschriften erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften fiir den gesamten Bereich der Sammelinderung:

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze an-
zulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten bzw. entlastet.

Insgesamt wird mit den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal} begrenzt.

An den sudlichen Bereich sind aus denkmalschutzrechtlicher Sicht besondere Anforderun-
gen zu stellen (vergl. dazu Kap. 3.4 dieser Begriindung).
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese Sammelanderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zu den Bebauungspla-
nen Nr. 60 ,Ortskern Rastede® und 8 Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern Bebauungsplan Nr. 67
wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemafl §§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgeflinrt worden.

3.1.1  Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Be-
grindung erganzt.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Be-
grundung erganzt.

3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

> aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und mit unterschiedlichen Gebaudetypen
bebaut. Planungsrechtlich unterliegt der Bereich den Festsetzungen der Bebauungsplane
Nr. 60 ,Ortskern Rastede” und 8 Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern Bebauungsplan Nr. 67 Nr.
17, einschlieBlich der bisher erfolgten Anderungen. Festgesetzt sind demnach westlich der
Anton-Glnther-Straf3e allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4 und zweigeschossi-
ger Bauweise, wahrend o6stlich der Stralle neben allgemeinen Wohngebieten auch eine
Flache fur kirchliche Zwecke (GRZ 0,4, ll-geschossig) und im Norden und Suden auch
Mischgebiete (GRZ 0,5) festgesetzt sind.

In der aktuellen Auspragung sind vor allem im sudlichen und sudwestlichen Bereich freiste-
hende Einfamilienhduser mit umgebenden, individuell gestalteten Garten ausgepragt. Ein-
gerahmt werden diese vielfach durch Schnitthecken aus Liguster, Hainbuchen und Rotbu-
chen, rickwartige Gartenbereiche weisen vereinzelt auch noch Obstgeholze auf. Auch sind
noch markante Einzelbaume sowohl im Strallenraum / Vorgartenbereich, als auch rickwar-
tig anzutreffen. Hierbei handelt es sich neben Kastanien auch um Linden, Buchen und
Eschen, im Nordwesten steht eine markante Robinie.



Gemeinde Rastede:
Sammelénderung 6. And. des Bebauungsplanes Nr. 60 und
8. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G

24

Das Ortsbild wird im Wesentlichen durch den schmalen Verlauf der Strafle im Stden mit
den Hecken und Laubbdumen im Ubergang zu den angrenzenden Wohngeb&uden gepréagt.
Nach Norden weitet sich die Stral’e auf und auch die angrenzenden Strukturen sind zu-
nehmend durch versiegelte Stellplatzbereiche gepragt.

Im Plangebiet sind Gberwiegend mittlere Pseudogley-Podsolbéden ausgepragt. Die Boden-
fruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird gering eingestuft. Die Grundwasserstufe ist mit einem
mittleren Grundwasserstand von ber 20 dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fur schutzwirdige Boden liegt nicht vor. Vielmehr besteht ein fur Siedlungs-
lagen typischer Versiegelungsgrad, der gemaf Bodenkarte bis 70 %, bzw. abschnittsweise
bis 90% betragt.?

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) ist mit Gber 50 bis
100 mm gering.

Nach Art und Machtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt zwischen
7,5 und 10 m NHN, bei einer durchschnittlichen Gelandehdhe von rund 19 m NHN.2

Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG im Plangebiet nicht verzeichnet.

Im innerdrtlichen Bereich an der Graf-Gunther-Stralle sind keine besonderen klimatischen
Funktionsraume ausgepragt, jedoch wirken die gestalteten Garten und Geholze gegenuber
Versiegelungen ausgleichend.

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzungen zum Mal} der zulassigen Nut-
zungen unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geéndert. Die Ubrigen Festsetzungen der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane
bestehen fort, insbesondere die Angaben zur Grundflachenzahl, die das Mal der zulassi-
gen Versiegelungen und Flacheninanspruchnahmen umfasst, werden beibehalten.

Somit beziehen sich die Anderungen gegeniiber den rechtskraftigen Bebauungsplanen im
Wesentlichen auf folgende Aspekte:

e Am ndrdlichen Rand (Teilbereich 1) und fur Teile des &stlichen Plangebietes
werden Wohnnutzungen mit zwei Vollgeschossen und einer maximalen Gesamt-
héhe von 13,0 m festgesetzt. Es sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Bau-
grundstick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig. Staffelge-
schosse sind oberhalb des 2. Vollgeschosses zulassig.

¢ Im westliche Plangebiet (Teilbereich 2) (blaue Zone im Konzept zur vertraglichen
Innenentwicklung) werden zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthdhe
von 10,50 m und einer Traufhéhe von 6,50 m festgesetzt. Staffelgeschosse wer-
den oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, zudem sind nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig. Es sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Bau-
grundstlick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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e Erganzend werden jeweils fur die Teilbereiche, als auch fur den gesamten Be-
reich, jeweils ortliche Bauvorschriften erlassen.

o Ziel der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvor-
schriften ist die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal} zu
begrenzen. Auch sind im sldlichen Bereich denkmalschutzrechtliche Anforde-
rungen einzuhalten.

Zusammenfassend handelt es sich bei dem Plangebiet der Sammelénderung um eine Pla-
nung im Bestand. Es werden keine neuen Flachen erstmalig flr eine bauliche Entwicklung
in Anspruch genommen. Die Planung dient dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes
und der Absicherung eines Nachverdichtungspotenzials. So wird die Grundflachenzahl nicht
verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder erweitert, so dass insge-
samt keine héheren Ausnutzungen des Gebietes gegenliber dem bestehenden Planungs-
recht moglich werden. Die Geschossigkeit und die Hohenausrichtung werden dem Bestand
angepasst bzw. aufgrund der innerortlichen Lage wird gebietsbezogen in einer vertraglichen
Art und Weise eine stadtebauliche Verdichtung durchgefihrt.

Demnach werden mit der Sammelanderung weder zusatzliche Flacheninanspruchnahmen,
die zu erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebens-
raumstrukturen fuhren kénnten, noch negative Veranderungen des Gebietscharakters vor-
bereitet, die zu einer erheblichen Landschafts- bzw. Ortbildveranderung fihren wirden.
Auch sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten.

Ein Eingriff liegt nicht vor, so dass auch keine Eingriffsbilanzierung durchgeflhrt wird. Auch
werden aufgrund der Bestandssituation keine Uber das bisherige Mal3 hinausgehenden
MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erforderlich.

Um den Gebietscharakter zu wahren und dem denkmalgeschitzten Ensemble im Siden
gerecht zu werden, sind auch die Geholze (Hecken und Baume im StralRenraum/Vorgarten)
zu erhalten bzw. bei Neugestaltungen wieder herzustellen. Die Erhaltfestsetzung von Ein-
zelbaumen aus dem Ursprungsbebauungsplan gilt weiterhin.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen flir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewir-
ken wurden.

Anhand der Habitatqualitaten sind Vorkommen von siedlungstoleranten gehdlzbriutenden
Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Gro3gehdlze kénnen auch Baumhdhlen mit Potenzial fur héhlenbritende
Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaude-
teilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung mit Garten und insbesondere mit Strauchern
und Baumen Habitatqualitdten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich rele-
vanten Tierarten (Végeln, Fledermause) erwarten lassen.
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Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geprift, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen kdnnen.

1.) Verbot der Verletzung oder T6tung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und den vereinzelt
noch vorhandenen Grol3gehdlzen sowohl Vogel-Brutplatze als auch Fledermaus-Quartiere
denkbar.

Die Erfillung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestande weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Geholzfallungen notwendig werden oder auch Ab-
riss-, Sanierungs- und Neubaumafinahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aullerhalb der
Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Fledermausen durchzuflhren (sofern besetzte Quartie-
re und/ oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgéangigen, zu fallenden Altbaumbestan-
den Spalten, Hohlen und kleinere Halbhohlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen-
oder als Winterquartier fir Fledermause zulassen, sind diese vor Fallung auf einen tatsach-
lichen Fledermausbesatz zu kontrollieren. Gleiches gilt fir Gebaude, so dass vor Abriss
eine Gebaudekontrolle auf Vorkommen von Fledermausen durchzufihren ist und ggf. der
Abriss verschoben werden muss, bis die Quartiersfunktion nicht mehr besteht. Aufgrund
dieser Vermeidungsmadglichkeit ist das Totungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der
Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befurchten steht. So gear-
tete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
vollstandig bebauten Bereich handelt, so dass sich die Stérwirkung der Nutzungen (insbe-
sondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant
verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrach-
teten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturenthahme, Beschadiqung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Tieren

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge von Gehdlzfallungen mog-
lich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch Vogel-Lebensstatten betroffen sein.
Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten fir zulassige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen nicht zur Anwendung, soweit die 0kologische Funktion der
betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (§ 44 Abs.
5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da es sich um einen Bestandsbebau-
ungsplan handelt und keine zusatzlichen und weitergehenden Festsetzungen getroffen
werden. Sollten dennoch Grol3gehodlze mit dauerhaften Niststatten oder Gebaude mit Quar-
tiersfunktion betroffen sein, sind je Betroffenheit Ersatzquartiere in Form von Nistkasten
oder Fledermauskasten im rdumlichen Umfeld anzubringen.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
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VermeidungsmafRnahmen (Beachtung von Fallzeiten, Durchfiuhrung von Kontrollen und ggf.
Anbringen von Ersatzhabitaten) zu bericksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 2 km das Gebiet Ei-
chenbruch, Ellernbusch (2715-331) 6stlich von Rastede als Waldgebiet mit gut ausgeprag-
ten, haufig feuchten Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwaldern. Kleinflachig auch bodensau-
rer Eichen-Buchenwald mit Adlerfarn. An naturnahen Bachlaufen kleinflachige Eschen- und
Erlen-Eschenwalder, teilweise sehr artenreich.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da be-
reits umfangreiche Siedlungsstrukturen von Rastede zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet
vorhanden sind und diese somit sowohl raumlich als auch funktional vom Plangebiet abge-
grenzt sind.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 10 km)
vorhanden und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Die Vertraglichkeit mit dem
Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

> naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder geschitz-
ten Biotope ausgepragt. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet LSG WST 57 —
SchloRpark, Park Hagen — schlie3t siddstlich der Oldenburger Strafl3e in etwa 150 m Ent-
fernung an. Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte, wie der geschitzte Land-
schaftsbestandteil Hagendorffs Busch (GLB 17) und Naturdenkmale, sind in Rastede aus-
gebildet und weisen zum Plangebiet Mindestentfernungen von etwa 200 m bzw. 180 m auf.
Eine Betroffenheit ist durch die Sammelanderung nicht abzuleiten.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist das Gebiet als Sied-
lungsbereich aus, hervorgehoben sind einzelne Altbdume.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland (1995) werden fir das Plan-
gebiet keine besonderen Entwicklungsziele und MalRnahmen herausgestellt.

3.3 Einfligen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte der Gemeinde Rastede, direkt angrenzend an den
zentralen Versorgungsbereich. Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut.

Im Geltungsbereich sind Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnhauser vorhanden.
Am 6stlichen Rand dieser Sammelanderung ist ein Wohngebaude mit vielen Wohneinheiten
und einer Praxis vorhanden. Auch eine Apotheke und ein ehemals gewerblich genutztes
und derzeit leer stehenden Gebaude befinden sich im Plangebiet. Direkt nérdlich dieser
Sammelanderung befindet sich ein hohes und dominantes Gebaude einer Bankfiliale.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde flr den nérdlichen
Rand und den 6&stlichen Teil dieser Sammelanderung ein Verdichtungspotenzial erkannt
und diesen Bereich entsprechend als rote Zone (Zone héchster Dichte) dargestellt. Die fur
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die rote Zone maximalen Kennziffern wurden vorstehend wiedergegeben. Die Maximalwer-
te werden im Zuge dieser Sammelanderung fiir diese Bereiche berticksichtigt. Damit erge-
ben sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Bestandsbebauung. Allerdings hat
das bisherige Planungsrecht auch bislang bereits maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen.
Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten und die Gebaudehéhe waren planungsrechtlich
bislang nicht beschrankt.

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses ermdglichen die Festsetzungen dieser Sammelande-
rung fur den noérdlichen Rand und den &stlichen Bereich dieser Sammelanderung ein Staf-
felgeschoss. Allgemein sind Staffelgeschosse gegenuber den Aulienwanden des Gebau-
des zuriickgesetzte oberste Geschosse. Die Gemeinde Rastede mdchte sich dieser Bau-
form nicht grundsatzlich verschlielRen. Derzeit werden Staffelgeschosse auf dem Markt ver-
starkt nachgefragt. Das Staffelgeschoss ist jedoch um mindestens 2,00 m von der Trauf-
kante des darunterliegenden Geschosses zu allen Seiten einzuriicken. An einer Gebau-
deseite kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der betroffenen Gebaudeseitenlange
unterschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass das Gebaude von keiner Seite als
dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Im westlichen Geltungsbereich liegen im Bestand weniger verdichtete Strukturen. Hier do-
minieren ein- bis zweigeschossige Wohnhauser. Diese Bereiche liegen weiter entfernt vom
Ortszentrum. Fur diese Flachen wurde im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung eine
blaue Zone ausgewiesen. Fur den westlichen Teil dieser Sammelanderung wird entspre-
chend die Gebaudehdhe auf 10,50 m und die Traufhéhe auf 6,50 m begrenzt. Zulassig sind
aullerdem 8 Wohnungen je Wohngebaude. Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Voll-
geschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zu-
lassig/ moglich, in dem Wohnnutzungen zulassig sind.

Um eine zu hohe Dichte in beiden Teilbereichen auszuschlielRen, wird ebenfalls in Anleh-
nung an das Konzept maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstlck festgesetzt.

Insgesamt wird durch die Sammelanderung die bauliche Dichte und die Gebaudehdhe aus-
reichend beschrankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue
Planvorhaben Uberpragt wird.

3.4 Belange des Denkmalschutz

Im sidlichen Bereich befinden sich derzeit drei denkmalgeschitzte Gebaude. Ein weiteres
denkmalgeschutztes Gebaude liegt im nérdlichen Plangebiet.

Als Residenzort verfligt die Gemeinde Rastede Uber einige wichtige ortbildpragende Stra-
Renzuge, die den Charakter der Gemeinde ausmachen und daher in ihrer Pragung unbe-
dingt erhalten bleiben sollten. Ein Bereich mit erhdhten Anforderungen hinsichtlich des
Denkmalschutzes und der auferen Gestaltung wurde im Konzept bereits fur den stidlichen
Teil der Anton-Giinther StralRe ausgemacht. Es wurde im Konzept auf eine weitere Uber-
prufung auf nachgelagerte Planungsebene verwiesen.

Die weitere Uberprifung hat ergeben, dass im sudlichen Gebiet dieser Sammelénderung
aufgrund der Haufung von Denkmalern und dem Ensembleschutz besondere Anspriiche an
die Gestaltung baulicher Anlagen zu stellen sind. Fir diesen Bereich wird daher eine zu-
satzliche ortliche Bauvorschrift zur Fassadengestaltung und zur Dacheindeckung getroffen.
Der Bereich ist im Ubersichtsplan markiert. Bei der Gestaltung der Aukenwande der Haupt-
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gebaude und Garagen ist rotes bis rotbraunes unglasiertes Verblendmauerwerk zu verwen-
den. Untergeordnete Bauteile und Wintergarten dirfen auch mit anderen Baumaterialien
errichtet werden. Zudem sind glasierte Dacheindeckungen unzulassig. Als Material fiir die
Dacheindeckung sind nur Ziegel/ Dachsteine in roten oder rotbraunen Farbténen zulassig.

Fir das weitere Denkmal Anton-Ginther Strafle im nérdlichen Plangebiet wurden keine
weitere ortlichen Bauvorschriften getroffen, weil es sich hier um ein einzelnes Denkmal
handelt. Einheitliche Strukturen in Hinblick auf die duRere Gestaltung der baulichen Anla-
gen sind im zentralen und nérdlichen Geltungsbereich nicht festzustellen. Die vorhandenen
Gebaude unterscheiden sich in Hinblick auf die Fassadenfarben und die Dachfarben.

3.5 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Le-
bensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen.

Bei der Sammelanderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine
neuen Flachen erstmalig flr eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Pla-
nung dient dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absicherung eines Nach-
verdichtungspotenzials. Durch die Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme von FIla-
chen jenseits der gewachsenen Ortsrander vermindert werden.

Die bestehende Erschliefung ermdglicht eine Std- oder Westausrichtung der Dachflachen,
so dass die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden
kann. Diese Ausrichtung ermdglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und fuhrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4, INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Die Sammelanderung erfasst zum einen einen zentralen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
6G bzw. einen Streifen westlich der Anton-Guinther StraRe (8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 6G). Zum anderen wird ein Ausschnitt am westlichen Rand des Bebauungspla-
nes Nr. 60 bzw. ein Streifen 6stlich der Anton-Glinther Stral3e in die Sammelanderung auf-
genommen (6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60). Der Geltungsbereich der 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 6G setzt sich aus den Teilbereichen 1 und 2 zusammen
(siehe Ubersichtsplan).

Teilbereich 1 der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6g und 6. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,,Ortskern Rastede“ (nérdlicher Rand und 6stlicher Bereich der
Sammelanderung
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Innerhalb der gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten, der gemaf
§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete und der Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB sind gemal § 20 BauNVO maximal Il Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung
wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen.

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstlick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus fest-
gesetzt. Die maximal zulassige Gesamthohe wird auf 13,0 m uber Bezugsebene begrenzt.
Der Maximalwert bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie (Bezugsebene), gemessen senkrecht von
der Strallenachse auf die Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
Rungsstralten angrenzen, ist die Stral’e mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage
malfigebend.

Teilbereich 2 der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6g

Innerhalb der gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind maximal Il
Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ubernommen. In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind in Anlehnung an den
Bestand nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus fest-
gesetzt.

Die maximal zulassige Gesamthoéhe wird auf 10,50 m, die maximal zulassige Traufhdhe auf
6,50 m begrenzt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig
ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemes-
sen senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade.
Soweit zwei Erschlieungsstralien angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Abstand
zur baulichen Anlage malRgebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dach-
gauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung sind in den Allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzu-
1assig.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze gemaR § 84 (1) NBauO

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze an-
zulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der o&ffentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.
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Gestaltungsvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein ange-
messenes Mal} reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz
der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachform und zur Dachneigung und zu Staffelgeschossen erlassen. Zudem wird in einem
Teilbereich mit besonderen Anspriichen hinsichtlich der Gestaltung eine 6rtliche Bauvor-
schrift zur Fassadengestaltung und zur Dachfarbe getroffen.

Teilbereich 1 der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,,Rastede I/ll Ortskern*
und 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Ortskern Rastede“

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschliel3lich das
Staffelgeschol® das oberste Geschol3) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal
10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefuhrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Winter-
garten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses sind mit mindestens 2,00 m Abstand von
der Traufkante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen
Gebaudeseiten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Lange von
1/3 der betroffenen Gebaudeseitenlange unterschritten werden.

Mit dem Einricken wird sichergestellt, dass von keiner Seite der optische Eindruck eines
dreigeschossigen Wohnhauses besteht. Dreigeschossige Wohnhauser sind in der Gemein-
de Rastede nur punktuell vorhanden und sind nicht pragend.

Teilbereich 2 der 8. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G ,,Rastede I/l Ortskern*

Dachform und Dachneiqung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen oértlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Ortskern Rastede*

Fassadengestaltung

Innerhalb des im Ubersichtsplan durch Schraffur gekennzeichneten Bereiches der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede” ist bei der Gestaltung der Aulien-
wande der Hauptgebaude und Garagen rotes bis rotbraunes unglasiertes Verblendmauer-
werk zu verwenden. Untergeordnete Bauteile und Wintergarten dirfen auch mit anderen
Baumaterialien errichtet werden.

Als Grundlage fur die rot/rotbraunen Farbtone gelten die RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000,
3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.

Dacheindeckung — Materialien

Innerhalb des im Ubersichtsplan durch Schraffur gekennzeichneten Bereiches der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede” sind glasierte Dacheindeckungen
unzulassig.

Als Material fur die Dacheindeckung sind nur Ziegel/ Dachsteine in roten oder rotbraunen
Farbtonen zulassig. Als ,rot“ bis ,rotbraun® gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL
840 HR die RAL Farben 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemafR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB
iV.m. § 13 (2)i.V.m. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

7. GROSSE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G betragt: 10.756 gm
Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 betragt: 10.630 gm

Rastede, den

Der Blrgermeister
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GB1 Datum: 10.10.2019
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

4. Anderung des Bebauungsplans 24 - Hahn-Lehmden

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 28.10.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 05.11.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1.) Dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans 24 wird zugestimmt.

2.) Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden gemal3 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

3.) Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB abge-
sehen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen in die verbindliche Bau-
leitplanung soll die 4. Anderung des Bebauungsplans 24 durchgefiihrt werden. Der
Geltungsbereich umfasst die Wohn- und Mischgebiete 6stlich der Wilhelmshavener
Stral3e zwischen Lehmder Stral3e und Paradiesstral3e.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der Bereich entlang der Paradiesstra3e und des Kornwegs als ,grune Zone*
mit geringer stadtebaulicher Dichte und der Bereich entlang der Wilhelmshavener
Strale und Lehmder StralRe als ,blaue Zone* mit mittlerer stadtebaulicher Dichte ge-
kennzeichnet.

Fir den Teilbereich | — die stra3enseitigen Grundstiicke entlang der Wilhelmshave-
ner StraRe und Lehmder Stral3e — mit mittlerer stadtebaulicher Dichte wird eine ma-
ximale Gebaudehthe von 10,50 m zugelassen, wobei die Traufhdhe 6,50 m nicht
Uberschreiten darf. Bei maximal zweigeschossiger Bauweise werden Staffelgeschos-
se ausgeschlossen. Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch weiterhin zuléssig.
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Die Dachneigung muss zwischen 20° und 45° betragen. Die Anzahl der Wohneinhei-
ten wird in Abhangigkeit zur GrundsticksgrofRe limitiert, wobei das Hochstmal? von 8
Wohneinheiten je Geb&ude nicht Gberschritten werden darf.

Fur den Teilbereich Il — die Grundsticke entlang der Paradiesstraf3e und des Korn-
wegs — mit geringer stadtebaulicher Dichte ist vorgesehen, die Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse von zwei auf eins zu reduzieren und zusatzlich — orientiert am vor-
handenen Geb&udebestand — eine Traufhdhe von 4,00 m und eine Firsth6he von
9,50 m festzusetzen. Zudem sollen nur noch Einzel- und Doppelhauser zulassig sein,
wobei abhangig von der Grundstiicksgrof3e maximal 2 Wohneinheiten je Gebéaude
zulassig sind.

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt, wonach im gesamten Gel-
tungsbereich der Sammelanderung nur symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit beidseitig gleicher Traufhohe zuldssig sind. Die Dachnei-
gung muss zwischen 20° und 45° liegen. Hierdurch wird sichergestellt, dass neuzeit-
liche Dachgestaltungen (z. B. Pultdacher) die stadtebauliche Wirkung des Wohnge-
bietes nicht verandern.

Da die 4. Anderung des Bebauungsplans 24 als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen kann, wird auf die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet und die o6ffentliche Auslegung
durchgefuhrt.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchflihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfligung.

Anlagen:

1. Entwurf Text Bebauungsplan mit Begrindung
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PRAAMBEL

Auf Grund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. 8 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Hahn-Lehmden®, bestehend aus den nachfolgen-
den textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften (gemaf § 84 (3) NBauO), als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde ausgearbeitet von der
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............ die Aufstellung der 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 24 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafi §

2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Rastede, den

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 24 und der Begriindung zugestimmt und seine o6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6&ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortsiiblich (Tagespresse
............... ) bekannt gemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 mit der Begriindung haben vom
.................... bis .......cccveveeeee.... geman 8§ 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaf 8§ 3 Abs. 2
BauGB die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 nebst Begriindung in seiner Sitzung
am ................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist gemaR § 10 Abs.
3BauGBam .................. in der Tagespresse .................. bekannt gemacht worden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist damit am ................... wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccoooeevevveeeiieenannnnn,

Blrgermeister
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Gemeinde Rastede:
4. And. des Bebauungsplanes Nr. 24

Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 umfasst die im Bebau-
ungsplan gemal 8§ 4 und § 6 BauNVO festgesetzten Baugebiete Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet (MI). Der Geltungsbereich der 4. Anderung setzt sich aus den Teilbe-
reichen 1 und 2 zusammen (siehe Ubersichtsplan)

§ 2 Festsetzungen

Teilbereich 1

1.

Innerhalb der gemal? § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der ge-
malk § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemafr § 20 BauNVO maximal Il Voll-
geschosse zulassig.

. In den gemaf 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 22

(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

. In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den gemal §

6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemé&nR § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zu-
lassig.

. GemalR § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf 8§ 4

BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemal § 6 BauNVO festge-
setzten Mischgebiete die zulassigen Hoéhen baulicher Anlagen durch die Festsetzung der
zulassigen Trauf- und Gesamthohe bestimmt. Die zuldssige maximale Traufhohe
(Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mau-
erwerk) betragt 6,5 m Uber Bezugsebene, die maximal zuldssige Gesamthohe betragt
10,5 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahr-
bahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Be-
zugsebene), gemessen senkrecht von der Stralienachse auf die Mitte der stralRenseiti-
gen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungsstral3en angrenzen, ist die Stral3e mit
dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maRRgebend. Ausgenommen von der Ho-
henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

. Gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allgemei-

nen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2 Vollgeschosses Staffelgeschosse
unzulassig.

Teilbereich 2

6.

Innerhalb der gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist gemal §
20 BauNVO | Vollgeschoss zulassig.

. GemaR § 16 (6) BauNVO kann in den gemal3 § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen

Wohngebieten abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Voll-
geschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 bereits ein bauordnungsrecht-
lich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

. In den gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22

(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

. In den gemaf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind geman § 9 [1]
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Nr. 6 BauGB bei Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Dop-
pelhausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

10.GemanR § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemal 8§ 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldassigen Hohen baulicher Anla-
gen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamththe bestimmt. Die zulas-
sige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und
dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 4 m Uber Bezugsebene, die maximal zulassige
Gesamthdhe betragt 9,5 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Erschlie-
Bungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte
der stralRenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlielungsstrallen angrenzen, ist
die Stralle mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage malRgebend. Ausgenom-
men von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.

11.GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allgemeinen
Wohngebieten Staffelgeschosse unzulassig.

12.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24, inklusive der bisher erfolgten
rechtskréftigen Anderungen gelten in den Teilbereichen 1 und 2 fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 (Teilbereiche 1
und 2).

2. Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden sind nur symmetrisch geneigten Sattel-
dachern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhthe zu-
lassig.

Die Déacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebaudeteile,
Quergiebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten, Veranden sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.
3. Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

8 4 Hinweise

1) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und mussen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strafl3e 15, 26121 Oldenburg —oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Lei-
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ter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2) Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen.

3) Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.

8§ 5 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fur diese Bebauungsplanédnderung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 27. Marz 2019 (Nds. GVBI. S. 70)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S.
88)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Birgermeister
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0. VORBEMERKUNG

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnhahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 handelt es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Ge-
meinde Rastede im Ortsteil Hahn-Lehmden und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt. An
den Geltungsbereich grenzen zu drei Seiten bereits bebaute Bereiche an. Ostlich liegt zu-
dem eine Bahnlinie, die den Siedlungszusammenhang begrenzt. Die Gro3e der Grundfla-
che betragt weniger als 20.000 gm.

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
und zeigt keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter.

Es sind keine kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Anderung eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder Neuaufstel-
lungen im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefiihrt werden
oder beabsichtigt sind.

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

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 24 liegt im sidwestlichen Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Der
Geltungsbereich umfasst das Gebiet zwischen der Bahnlinie im Osten, der Lehmder Stral3e
im Suden und der Wilhelmshavener Stral3e im Westen.

Anlass fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist das in jiingster Zeit vom Rat der
Gemeinde Rastede beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits
und der relativ groRBe Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge der 4. An-
derung werden die Festsetzungen zum Mal3 der zulédssigen Nutzungen und Ortliche Bau-
vorschriften unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innen-
entwicklung geandert. Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebau-
ungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die
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Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und die Niedersachsische
Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt im sudostlichen
Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Das Plangebiet umfasst das Gebiet zwischen der Bahnli-
nie im Osten, der Lehmder StraRe im Siden und der Wilhelmshavener Stral3e im Westen.
Im Norden wird der Geltungsbereich durch die nérdlichen Grundstiicksgrenzen der nérdlich
an die Paradiesstrafle angrenzenden Flurstiicke begrenzt.

Bei der vorliegenden 4. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Der
Textbebauungsplan bezieht sich auf die im Bebauungsplan Nr. 24 festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiete und Mischgebiete.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und dem Ubersichts-
plan auf Seite 6 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend bebaut. Im gesamten Plangebiet sind tberwiegend
eingeschossige Einfamilienhauser vorhanden. Insbesondere an der Wilhelmshavener Stra-
Be liegen auch Gebaude mit zwei Vollgeschossen. Sowohl an der Lehmder Stral3e als auch
an der Wilhelmshavener Stral3e sind jeweils zwei Mehrfamilienh&user realisiert. Auf dem
Flurstiick 252/5, dstlich der Wilhelmshavener Stral3e ist ein Friseur gelegen.

Die Freibereiche der Wohnhauser sind gartnerisch genutzt. Zudem sind die Flachen der
Flurstiicke 251/35 und 251/36 derzeit unbebaut und stellen begriinte Flachen dar.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Ziele und Grundséatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Ortslage Hahn-Lehmden ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Ammerland 1996 als Grundzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten® dargestellt. Fir das Plangebiet werden keine weiteren Darstel-
lungen getroffen.
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die 6stliche Plan-
gebietsflache als Wohnbauflache dar. Die westlichen Plangebietsflaichen werden im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt. Angrenzend
an die Wilhelmshavener Stral3e ist eine Flache fur die Post dargestellt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 24 aus dem Jahr 1978 sowie die 1., 2. und
3. Anderung vor.
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Bebauungsplan Nr. 24

Im westlichen Geltungsbereich, angrenzend an die Wilhelshavener Stral3e, ist ein Mischge-
biet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 bei maxi-
mal zwei Vollgeschossen in einer offenen Bauweise festgesetzt. Im 6stlichen Geltungsbe-
reich entlang der Eisenbahnstrecke sind eine Grinflache sowie ein Spielplatz festgesetzt.
Im Gbrigen Geltungsbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von

0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 bei maximal zwei Vollgeschossen in einer offe-
nen Bauweise ausgewiesen.
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 24
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 im Jahr 1980 wurden die Fest-
setzungen der Grunflache und des Spielplatzes im Osten des Geltungsbereiches aufgeho-
ben. Stattdessen wurde im 6stlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA*) mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,4 bzw. 0,6 bei maximal
einem Vollgeschoss (in einem kleinen Teilbereich mit zwei Vollgeschossen) und in offener
Bauweise festgesetzt. Zudem wurde auch im zentralen Geltungsbereich die Grund- und
Geschossflachenzahl auf 0,4 bei einem Vollgeschoss herabgesetzt. Des Weiteren wurde
ein Teilbereich des Flurstiickes 265/5 sowie der ¢stliche Teilbereich des Flurstiickes 252/12
in das bestehende Mischgebiet im Westen des Plangebietes einbezogen. Zudem sind in
den 06stlich gelegenen Allgemeinen Wohngebieten WA* passive Schallschutzmafinahmen
durch Grundrissgestaltung, Baukonstruktion und Einbau von Doppelfenstern bzw. Isolier-
glas festgesetzt.
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Abb. 2: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde auf die Festsetzung einer
MindestgroRe der Baugrundstiicke fir Reihen- und Doppelhauser verzichtet. Zudem wurde
ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze im Einzelfall zugelassen,
wenn diese nicht mehr als 10% der fir das Grundstiick festgesetzten Grundflachenzahl
betragt.

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ist Teil einer Sammelanderung ,,D“. Inhalt der
3. Anderung ist die Zulassigkeit von kleinen Beherbergungsbetrieben in Allgemeinen
Wohngebieten.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 24 liegt im siddstlichen Bereich der Ortslage Hahn-Lehmden. Das
Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig bebaut.

Im gesamten Plangebiet sind Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhauser, vereinzelt -
insbesondere an der Wilhelmshavener Stral3e - auch zweigeschossige Gebaude vorhan-
den. Jeweils zwei Mehrfamilienhauser bestehen an der Wilhelmshavener Straf3e und an der
Lehmder StralBe. Zudem ist an der Wilhelmshavener Stral3e ein Friseur gelegen.

Im Norden, Westen und Stiden des Plangebiets sind maximal zwei Vollgeschosse ohne
Begrenzung der Gebaudehdhe und der Anzahl der Wohneinheiten zuldssig. Damit sind in
weiten Teilen des Plangebiets auch grof3ere Gebaudekorper zulassig als im Bestand reali-
siert (tiefere und hdhere Gebaudekorper, hohe Anzahl an Wohneinheiten). Vor dem Hinter-
grund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und einer grofen Nachfrage nach
Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede und auch in der Ortslage Hahn-Lehmden sind
auch fur das Plangebiet bauliche Veranderungen in nachster Zeit zu erwarten. Bei Ausnut-
zung der planungsrechtlichen Mdglichkeiten ist eine Beeintrdchtigung des Ortsbildes und
der Siedlungsstruktur und auch des sozialen Miteinanders zu befurchten und Nachbar-
schaftskonflikte zukiinftig nicht auszuschliel3en.

Die Gemeinde Rastede hat in jingster Zeit ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
beschlossen, auch um den zuvor skizzierten Konflikten vorzubeugen.! Dem Zielkonzept
liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten
®»  maRvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

®»  Dbestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019



[ﬁ Gemeinde Rastede:

NWP 4. And. des Bebauungsplanes Nr. 24 15

®»  Dbestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

®»  Dbestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) Infrastruk-
tur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Bertcksichti-
gung der vorhandenen Strukturen sowie im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich
sinnvolle und vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug
auf die Anzahl der zulassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundstiicksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet. Das Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 eine griine und eine
blaue Zone vor.

\

max. || ohne Staffelgeschoss

max, Traufhdhe 6,5 m

max. Gebaudehtha 10,50 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick

max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

| maximal ggf mit Begrenzung der
Traufhdhe/Dachform Einzelfaliprifung

max. zwei Wohneinheiten je Eirzelhaus/ DHH,
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EHf
CHH

Riicknahme nicht ausgenutzter
Baurechte (von Il Vollgeschossen nach
| Voligeschoss)

Riicknahme der planungsrechtlichen
[:| Maglichkeit zur Errichtung eines

Staffelgeschosses

Abb. 3: Ausschnitt aus der Karte 3 des Zielkonzeptes Rastede Hahn-Lehmden

Fur die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss
¢ Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick

¢ Maximal 8 Wohneinheiten
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o Begrenzung der Traufhéhe auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Geb&udehdhe auf maximal 10,50 m

Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angereqgt.

Fur die grine Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:

¢ Maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH; je angefangene 600/ 300 gm GS
1 WE EH/ DHH

¢ Maximal | Vollgeschoss; ggf. mit Begrenzung der Traufhéhe (z.B. 4,0 m) und der
Gebaudehohe; abhangig vom Gebietstyp/ ggf. Festlegung der Dachform; ggf. Aus-
schluss von Staffelgeschossen Einzelfallprifung

Fir den nordlichen Teil der griinen Zone wurde zudem empfohlen, die nicht ausgenutzten
Baurechte (von 2 Vollgeschossen) auf ein Vollgeschoss zuriickzunehmen.

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Abgrenzung der Teilbereiche 1 und 2 sowie die
weiteren Festsetzungen dieser Bebauungsplandnderung. Fir die Teilbereiche 1 werden
die Empfehlungen fur die blaue Zone sowie fur die Teilbereiche 2 die Empfehlungen fur die
griine Zone berlicksichtigt.

Im Zuge dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 werden Festsetzungen zum MaR
der zuladssigen Nutzungen und Ortliche Bauvorschriften getroffen, die ein Einfugen auch
neuer Gebaude in die bestehenden Strukturen absichern. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 24 bestehen fort.

Teilbereiche 1 (blaue Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung)

Fur den westlichen und stidlichen Geltungsbereich werden im Zuge dieser 4. Anderung in
den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in den Teilbereichen 1 zwei Vollge-
schosse mit einer maximalen Gebadudehdhe von 10,5 m und einer Traufhbhe von 6,5 m
festgesetzt. Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebie-
ten oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekdrper mit Staffelge-
schossen insgesamt massiver wirken als Geb&udekorper mit geneigtem Dach. Allgemein
sind Staffelgeschosse gegeniber den Aulzenwanden des Gebaudes zuriickgesetzte obers-
te Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstérkt nachgefragt. Dieser Nachfrage will sich
die Gemeinde Rastede zwar nicht grundsétzlich entziehen, aber nur in den Bereichen zu-
lassen, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage und der Struktur dafiir eignen oder aufgrund
der vorhandenen Struktur dafiir eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Wohnraum ist
oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zuldssig. In den Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8
Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

Zudem werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen planungsrechtlich absichern.

Insgesamt ergeben sich damit in den Teilbereichen 1 Nachverdichtungsmdglichkeiten ge-
geniuber der Bestandssituation. Dies ist in Anbetracht der Lage der Teilbereiche 1 an der
Wilhelmshavener StraRe und der Lehmder Stral3e sinnvoll. Es erfolgt jedoch gegeniber
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dem bestehenden Planungsrecht eine Deckelung der Gebdudehdéhe und der Traufhdhe
sowie der Anzahl der zuldssigen Wohnungen. AuRerdem werden Staffelgeschosse ober-
halb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit herzu-
stellen.

Teilbereiche 2 (griine Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung)

Die Teilbereiche 2 liegen abgewandt von der Wilhelmshavener StrafRe und der Lehmder
Stral3e und bieten sich daher fir eine Nachverdichtung weniger an. Hier wird der pragende
Gebaudebestand als MaRstab fir die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung zu-
grunde gelegt. Zweigeschossige Hauser und Mehrfamilienhduser sind hier nicht vorhanden.
Das Baurecht wird daher in einigen Bereichen zurickgenommen, um die bestehende Struk-
tur abzusichern und Nachbarschaftskonflikte zukiinftig zu vermeiden. In Anlehnung an das
Konzept und den Bestand wird fur die Teilbereiche 2 ein Vollgeschoss mit einer Traufhohe
von maximal 4,0 m und einer Gesamththe von maximal 9,5 m festgesetzt. Abweichend von
der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden,
vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses tiber diese 4. Anderung be-
reits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war. Staffel-
geschosse sind unzuldssig. Die ortliche Bestandaufnahme hat ergeben, dass Staffelge-
schosse untypisch sind und geneigte Dacher deutlich dominieren. Die vorhandene einheitli-
che Struktur soll erhalten und abgesichert werden.

Zuladssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhauser. Bei Einzel-
hausern ist je angefangene 600 gm Grundstuicksflache und bei Doppelhdusern je angefan-
gene 300 gm Grundstlcksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppel-
haushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern.

Erganzend werden oOrtliche Bauvorschriften gemafl § 84 (3) NBauO flr beide Teilberei-
che erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhéhe zuldssig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Geb&audeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemal 8 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 8§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

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

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren ergénzt.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren erganzt.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

3.2.1 Einfugen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 besteht iberwiegend
aus alteren Einfamilienhausern mit einem Vollgeschoss und mit niedriger Traufe sowie Sat-
tel- oder Walmdach. Vereinzelt sind Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen vorhanden.
Das Plangebiet wird entsprechend der Ergebnisse des Konzeptes zur vertraglichen Innen-
entwicklung gegliedert. In den Teilbereichen 1 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir vertragliche Nachverdichtungen gegenliber den Bestandsnutzungen geschaffen.
Diese Flachen liegen an der relativ stark frequentierten Wilhelmshavener Stral3e und an der
Lehmder StralRe und bieten sich daher fir Nachverdichtungen an. So werden in den Teilbe-
reichen 1 maximal zwei Vollgeschosse ausgewiesen sowie die Traufhohe auf 6,5 m und
die Gesamthéhe auf 10,5 m begrenzt.

In den Teilbereichen 2 werden maximal ein Vollgeschoss ausgewiesen, die Traufhthe auf
maximal 4,0 m und die Gesamth6he auf maximal 9,5 m begrenzt. Zulassig sind zudem nur
Einzel- und Doppelhéuser. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm Grundsttcksfl&-
che und bei Doppelhausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit
zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten
zulassig. Im Zuge dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 werden damit Festset-
zungen zum Malf3 der zuldssigen Nutzungen getroffen, die ein Einfigen auch neuer Geb&u-
de in die bestehenden Strukturen absichern und Nachbarschaftskonflikten vorbeugen.

Staffelgeschosse sind im gesamten Geltungsbereich (Teilbereich 1 und 2) unzuldssig.
Zudem werden 0ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern.
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Insgesamt werden durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes die bauliche Dichte und
die Gebaudehohe ausreichend beschrénkt, um sicherzustellen, dass sich neue Bauvorha-
ben in die bestehende Bebauungsstruktur einfligen.

3.2.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

» aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet unterliegt den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24,
einschlieBlich der bisher erfolgten Anderungen. In dem Plangebiet zwischen der Wilhelms-
havener StraRe und der Eisenbahnstrecke ist unmittelbar an der Wilhelmshavener Stral3e
Mischgebiete mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen, daran schlie3en bis zur Bahn allgemeine
Wohngebiete mit einer GRZ von ebenfalls 0,4 an.

Das Gebiet ist insgesamt erschlossen und Uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut. Die
Vorgarten sind neben Zuwegungen und Stellplatzflachen individuell mit Staudenbeeten,
Hecken und Rasenflachen gestaltet, wahrend riickwartig vereinzelt noch groRe Gartenanla-
gen mit teilweise altem Baumbestand (wie z.B. rlickwartig am Paradiesweg parallel der
Bahn oder im Stiden an der Lehmder Stral3e) ausgepragt sind.

Im Plangebiet sind berwiegend mittlere Pseudogley-Podsolbéden ausgepragt, die im Siud-
osten in Pseudogley-Braunerden und in mittlere Podsolbdden tbergehen.

Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird gering bis sehr gering eingestuft.

Die bodenkundliche Feuchtestufe variiert zwischen stark-frisch/mittel-trocken (6/2) bis mit-
teltrocken (2), d.h. fir Acker und extensive Grunlandnutzung haufig zu trocken. Die Grund-
wasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von iber 20 dm als grundwasserfern
(GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fiir schutzwiirdige Béden liegt nicht vor.?

Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG im Plangebiet nicht verzeichnet,
jedoch befindet sich 6stlich der Bahnlinie eine Verdachtsflache (Zum roten Hahn), die be-
reits erkundet und Uberwacht wird.

Die Grundwasserneubildungsrate im Grof3teil des Plangebietes liegt im langjdhrigen Mittel
(1981 bis 2010) bei tiber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht.
Im Nordosten steigt die Neubildungsrate auf tber 350 bis 400 mm/Jahr an und erreicht so-
mit einen hohen Wert (besonderer Schutzbedarf).

Nach Art und Machtigkeit der grundwassertberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential gering. Der Grundwassertief- und hochstand wird im Plangebiet mit
Uber 20 dm zur Gelandeoberflache angegeben.®

Im innerdrtlichen Bereich westlich der Bahnlinie sind keine besonderen klimatischen Funkti-
onsrdume ausgepragt, jedoch wirken die gestalteten Garten und die Gehdlze gegeniber
Versiegelungen ausgleichend.

NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Mit der Planung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Anpassung der beste-
henden planungsrechtlichen Festsetzungen unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des
Konzeptes zur vertraglichen Nachverdichtung getroffen.

Die Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan beziehen sich im Wesent-
lichen auf folgende Aspekte:

e Im Teilbereich 1 bleiben zwei Vollgeschosse zulassig. Die zuldssige maximale
Traufhdhe betragt 6,5, die maximal zulassige Gesamththe betragt 10,5 m Uber
Bezugsebene. In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb
des 2 Vollgeschosses sind Staffelgeschosse unzulassig.

e Im Teilbereich 2 ist nur ein Vollgeschoss zulassig. Abweichend von der Festset-
zung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden,
wenn zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 24 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites Vollge-
schoss vorhanden war. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, die ma-
ximal zulassige Gesamthdhe betragt 9,5 m Uber Bezugsebene. Staffelgeschosse
sind unzuléssig.

o Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24, inklusive der bisher
erfolgten rechtskraftigen Anderungen gelten in den Teilbereichen 1 und 2 fort.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 wird die Grundflachenzahl nicht veran-
dert, demnach sind keine htheren Ausnutzungen des Gebietes mdglich. Zum Teil werden
die Geschossigkeit und die Hohenausrichtung dem Bestand angepasst bzw. zum Teil zu-
rickgenommen, so dass auch in Bezug auf die Landschaftsbildbeeintrachtigungen keine
Veranderungen gegeniiber dem planungsrechtlichen Bestand vorliegen.

Demnach werden insgesamt mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes weder zuséatzliche
Flacheninanspruchnahmen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
und der Biotop- und Lebensraumstrukturen flihren kénnten, noch héhere Geschossigkeiten
oder Gebaudehohen vorbereitet. Auch sind keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten.

Eine Eingriffshilanzierung wird demnach nicht durchgefuhrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine Utber das bisherige Mal3 hinausgehenden Mafinahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal3 § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berihrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu priufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewir-
ken wurden.

Anhand der Habitatqualitaten sind Vorkommen von siedlungstoleranten gehdélzbritenden
Vogelarten plausibel anzunehmen.
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Im Bereich der GroR3gehoélze kbnnen auch Baumhohlen mit Potenzial fiur hdhlenbritende
Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Geb&aude-
teilen. Im Rahmen der Biotoptypen-Kartierung ergaben sich allerdings keine konkreten
Hinweise auf grofRere Vogelnester (z.B. Greifvogelhorste) oder Baumhdohlen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung und der Lage im Ubergang zur freien Land-
schaft Habitatqualitaten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten (Vogeln, Flederméuse) erwarten lassen.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gepruft, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen kénnen.

1.) Verbot der Verletzung oder To6tung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und den vereinzelt
noch vorhandenen Grol3gehdlzen sowohl Vogel-Brutplatze als auch Fledermaus-Quartiere
denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Gehélze weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdélzfallungen notwendig werden oder auch Sa-
nierungs- und NeubaumaRnahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit und Quartierszeit von Fledermausen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgangigen, zu fallenden Altbaumbestéanden Spal-
ten, Hohlen und kleinere Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als
Winterquartier flr Flederméause zulassen, sind diese vor Fallung auf einen tatsachlichen
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmoglichkeit ist das To-
tungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befiirchten steht. So gear-
tete Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
vollstandig bebauten Bereich handelt und die Planung Bestandsorientiert vorgenommen
wird, so dass sich die Storwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren
durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verédndern wird. Stérempfindliche
Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturenthahme, Beschadiqung oder Zerstdérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Tieren

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Geholzfallungen mog-
lich. Es kbénnen sowohl Fledermausquartiere als auch Vogel-Lebensstatten betroffen sein.
Allerdings kommt das Verbot der Zerstbrung von Lebensstétten fir zuldssige Vorhaben
innerhalb von Bebauungspléanen nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion der
betroffenen Lebensstétte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (8 44 Abs.
5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da es sich um einen Bestandsbebau-
ungsplan handelt und keine zusatzlichen und weitergehenden Festsetzungen getroffen
werden.
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Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
VermeidungsmalRnhahmen zu bericksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von Uber 6 km das Gebiet Ei-
chenbruch, Ellernbusch (2715-331) Ostlich von Rastede als Waldgebiet mit gut ausgeprag-
ten, haufig feuchten Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwaldern. Kleinflachig auch bodensau-
rer Eichen-Buchenwald mit Adlerfarn. An naturnahen Bachlaufen kleinflachige Eschen- und
Erlen-Eschenwalder, teilweise sehr artenreich.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da be-
reits Bebauungsstrukturen zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vorhanden sind und diese
somit sowohl rdumlich als auch funktional vom Plangebiet abgegrenzt sind, und zudem mit
der Planung keine zusatzlichen Baurechte etc. vorbereitet werden.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (ca. 7 km)
vorhanden und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Die Vertraglichkeit mit dem
Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteil oder geschiitz-
ten Biotope ausgepragt. Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weite-
rer Entfernung ausgepragt.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist das Gebiet als Sied-
lungsbereich aus, hervorgehoben sind einzelne Altbaume und Gehdlze.

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 verlauft im sidlichen
Abschnitt des Plangebiets die Grenze des Gebietes zur Erhaltung der reliefbedingten Ei-
genart.

Ostlich und nérdlich schlieRt ein Wallheckengebiet ohne Bedeutung an. Der Anteil stark
geschadigter Wallhecken liegt bei unter 40%.

3.2.3 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. GemalR § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.
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Bei der vorliegenden 4. Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden
keine neuen Flachen erstmalig fir eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen.

Die bestehende ErschlieBung ermdglicht eine Sud- oder Westausrichtung der Dachflachen,
so dass die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden
kann. Diese Ausrichtung ermdéglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und flhrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Die 4. Anderung umfasst die im Bebauungsplan Nr. 24 gemaR § 4 und § 6 BauNVO festge-
setzten Baugebiete Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) (siehe Ubersichts-
plan).

Teilbereiche 1
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse
¢ In den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhdauser zulassig

e maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je
Einzelhaus

¢ maximale Traufhohe 6,5 m
¢ maximale Gebédudehthe 10,5 m
o Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig.

Insgesamt ergeben sich damit in den Teilbereichen 1 Nachverdichtungsmdglichkeiten ge-
genuiber der Bestandssituation. Dies ist in Anbetracht der Lage der Teilbereiche 1 an der
Wilhelmshavener StralRe und der Lehmder Straf3e sinnvoll. Es erfolgt jedoch gegeniber
dem bestehenden Planungsrecht eine Deckelung der Gebaudehthe und der Traufhthe
sowie der Anzahl der zuldssigen Wohnungen.

Teilbereiche 2

In den Teilbereichen 2 wird der pragende Gebaudebestand als Mal3stab fir die Festsetzung
des MalRes der baulichen Nutzung zugrunde gelegt. Es werden folgende Festsetzungen
getroffen:

o Maximal ein Vollgeschoss; abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses
kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses Uber die Sammelanderung bereits ein bauord-
nungsrechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten sind nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

e Bei Einzelhausern je angefangene 600 gm Grundstlcksflache und bei Doppelhau-
sern je angefangene 300 gm Grundstucksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Ein-
zelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulas-
sig

¢ maximale Traufhdhe 4,0 m
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e maximale Gebdaudehdhe 9,5 m
o Staffelgeschosse unzulassig

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24, inklusive der bisher erfolgten
rechtskraftigen Anderungen, gelten in den Teilbereichen 1 und 2 fort.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestaltungsvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 (Teilbereich 1 und 2).
Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein ange-
messenes MalR reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz
der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachform und zur Dachneigung und zu Staffelgeschossen erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden
Merkmale Trauf- und Gebaudehothe (s. textliche Festsetzung) und Dachneigung (6rtliche
Bauvorschrift) besonderes hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den o6rtlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortshild ab
und erreicht ein geschlossenes Stralen— und Siedlungsbild. Unter Beriicksichtigung vor-
handener Wohngebiete im Plangebiet und angrenzend soll das geneigte Dach als dominie-
rendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Déacher sollen ausreichende Ansichtsflachen
aufweisen.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmd&chern und Kriippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufh6he zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flr untergeordnete Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemald § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbulfe bis zu 500.000 € geahndet werden.
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6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich 44.847 m2
Teilbereich 1 18.603 m2
Teilbereich 2 26.244 m2
6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Beteiligung Trager offentlicher Belange geméan § 4 BauGB mit Schreiben vom

Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 (2)i.v.m. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Birgermeister
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