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(NWP) Gemeinde Rastede: Sammelénderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13 C 1

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
Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* und 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*, bestehend aus den nach-
folgenden textlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften (gemal § 84 (3) und § 84
(1) NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Birgermeister

Planverfasser

Die Sammeléanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“ 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: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* und 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege” beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsublich bekannt gemacht.

Rastede, den

Birgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der Samme-
landerung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“ und der Begriindung zugestimmt und
seine Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der Sammeléanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek -
Ipwege“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“mit der Be-
grindung haben vom ................... bis e gemal 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich
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 Sammelénderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwe-
ge“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“ nebst Begriin-
dung in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
,Wahnbek - Ipwege“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*
ist gemall § 10 Abs. 3 BauGB am ................... in der Tagespresse .......cc........ bekannt
gemacht worden.

Die Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege* ist damit am
................... wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der Sammelanderung: 9. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
C ,Wahnbek - Ipwege“ ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der
Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*“ und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Rastede, den ..o

Blrgermeister
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Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
,Wahnbek - Ipwege* und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*
umfasst die im Bebauungsplan gemaf’ § 3, 8 4 und § 6 BauNVO festgesetzten Baugebiete
(in Teilen) Reines Wohngebiet (WR), Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI).

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 setzt sich aus den Teil-
bereichen 1 und 2 zusammen (siehe Ubersichtsplan). Der Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 C setzt sich aus den Teilbereichen 1 und 2 zusammen (siehe
Ubersichtsplan).

8§ 2 Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 13 Teilbereich 1

1. Innerhalb der gemaf 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der ge-
maf § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemal? § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §
20 BauNVO zwei Vollgeschosse zulassig.

2. In den gemal? § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22
(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Innerhalb des im Ubersichtsplan ge-
kennzeichneten Bereiches sind auch Reihenhauser zulassig.

3. In den geméaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den geman
8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zu-
lassig.

4. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemal3 § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemafl 8 6 BauNVO festge-
setzten Mischgebiete die zulassigen Hoéhen baulicher Anlagen durch die Festsetzung der
zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zuldssige maximale Traufhohe
(Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mau-
erwerk) betragt 6,50 m tber Bezugsebene, die maximal zuldssige Gesamthdhe betragt
10,50 m uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der
Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der néchstgelegenen Erschlie3ungsstralie
(Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Straf3enachse auf die Mitte der stral3ensei-
tigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieRungsstral’en angrenzen, ist die Stral3e mit
dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maRRgebend. Ausgenommen von der Ho-
henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

5. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8§ 16 Abs. 5 BauNVO
sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschos-
ses Staffelgeschosse unzulassig.

6. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, inklusive der bisher erfolgten
rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.
Bebauungsplan Nr. 13 Teilbereich 2

7. Innerhalb der gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist gemal § 9
(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO ein Vollgeschoss zulassig.

8. Gemal § 16 (6) BauNVO kann in den gemal3 § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen
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Wohngebieten abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Voll-
geschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bereits ein bauordnungsrecht-
lich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

. In den gemaR 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemafd 8§ 22

(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

10.In den 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 9 [1] Nr. 6

BauGB bei Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppel-
hausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zuldssig. Je Ein-
zelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Abweichend sind in den Allgemeinen Wohngebieten eine hdhere Anzahl an Wohnungen
bis zum genehmigten Bestand zuldssig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 dieser Bestand an
Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war.

11.Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemaf § 4

BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Héhen baulicher Anla-
gen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamththe bestimmt. Die zulés-
sige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und
dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 4,00 m tGiber Bezugsebene, die maximal zulassige
Gesamthdhe betragt 9,50 m lber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Erschlie-
Bungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Straf3enachse auf die Mitte
der stralRenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlieungsstrallen angrenzen, ist
die Strafle mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maRgebend. Ausgenom-
men von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchh&user, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.

12.GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8 16 Abs. 5 BauNVO

sind in den Allgemeinen Wohngebieten Staffelgeschosse unzulassig.

13.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, inklusive der bisher erfolgten

rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

Bebauungsplan Nr. 13 C Teilbereich 1

14.Innerhalb der gemaf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind gemaf §

9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zuléssig.

15.In den geméafl § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22

(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

16.In den geméalR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind geman § 9 (1)

Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8
Wohneinheiten je Einzelhaus zul&ssig.

17.Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemaf § 4

BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldassigen Héhen baulicher Anla-
gen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamththe bestimmt. Die zul&s-
sige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und
dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m tGber Bezugsebene, die maximal zulassige
Gesamthdhe betragt 10,50 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf
die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der n&chstgelegenen Er-
schlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der StralRenachse auf die
Mitte der stralRenseitigen Geb&udefassade. Soweit zwei ErschlieBungsstral3en angren-
zen, ist die Strae mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maf3gebend. Aus-
genommen von der Héhenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel
und Abwalmungen.
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18.GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8§ 16 Abs. 5 BauNVO
sind in den Allgemeinen Wohngebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse
unzulassig.

19.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 C, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

Bebauungsplan Nr. 13 C Teilbereich 2

20.Innerhalb der gemalR § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und der § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist gemafd § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §
20 BauNVO ein Vollgeschoss zulassig.

21.Gemal § 16 (6) BauNVO kann in den gemalR § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohn-
gebiete und den gemaf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten abwei-
chend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Vollgeschoss zugelassen
werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 C bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites
Vollgeschoss vorhanden war.

22.In den gemal 8§ 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und den gemal § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 22 (2) BauNVO nur
Einzel- und Doppelhauser zulassig. Innerhalb des im Ubersichtsplan gekennzeichneten
Bereiches sind auch Reihenh&user zulassig.

23.In den gemal § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebieten und den gemaR § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei
Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppelhausern je an-
gefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zuldssig. Je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Abweichend sind in
den Reinen Wohngebieten und Allgemeinen Wohngebieten eine héhere Anzahl an Woh-
nungen bis zum genehmigten Bestand zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C dieser Bestand
an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war.

24.Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf § 3
BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und den gemafR § 4 BauNVO festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Hoéhen baulicher Anlagen durch die Festset-
zung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zulassige maximale Traufho-
he (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem
Mauerwerk) betragt 4,00 m tUber Bezugsebene, die maximal zuldssige Gesamthdhe be-
tragt 9,50 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der
Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie
(Bezugsebene), gemessen senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte der strallensei-
tigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieRungsstral’en angrenzen, ist die Stral3e mit
dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mal3gebend. Ausgenommen von der Ho-
henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

25.Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO
sind in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten Staffelgeschosse unzuldssig.

26.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 C, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch
mit den Geltungsbereichen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 (Teilbereiche
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1 und 2) und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C (Teilbereiche 1 und 2).
Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden 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 Geb&udeteile,
Quergiebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie8lich verglastem Dach), Ve-
randen sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

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

Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

4,

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (1) NBauO ist identisch
mit den Geltungsbereichen des Teilbereiches 1 der 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 13 und des Teilbereiches 1 der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C.

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 ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdénnen gemal § 80 Abs. 5
NBauO mit einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

8§ 5 Hinweise

1)

2)

3)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefalRscherben, 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 mussen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 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 unveréandert 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 Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspléanen der zusténdigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.
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§ 6 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fur diese Bebauungsplandnderungen 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 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309)

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

Burgermeister
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0. Vorbemerkung

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

Bei der Sammelanderung tiber die 9. And. des BP Nr. 13 und die 3. And. des BP Nr. 13 C
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Nachverdichtung.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs in der Ortslage Wahnbek
und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen zu drei Sei-
ten bereits bebaute Bereiche an. Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzun-
gen zum zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung angepasst. Es handelt sich um einen rei-
nen Textbebauungsplan.

Die zulassige Grundflache betragt zwischen 20.000 gm und 70.000 gm. Eine Vorprifung
des Einzelfalls wurde durchgefihrt und ist als Anlage dieser Begrindung beigefugt. Die
Uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erkennen. Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.

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
genannten Schutzguter.

Es sind keine weiteren kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Ande-
rung von rechtskraftigen Bebauungsplanen handelt und keine weiteren Anderungen oder
Neuaufstellungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefihrt
werden oder beabsichtigt sind.

Die Voraussetzungen fiur 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 Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, nordlich der Schulstra3e. Fiur das Plangebiet liegen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 13 C mit mehreren Anderungen vor.

Anlass fur diese Sammelanderung ist das in jungster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede
beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser Sammelanderung werden
die Festsetzungen zum Mald der zulassigen Nutzungen unter Berticksichtigung der Ergeb-
nisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geéandert. Die Ubrigen Festsetzun-
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gen der Bebauungsplane Nr. 13 und 13 C und ihrer Anderungen bestehen fort. Bei der
Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese Sammeléanderung 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 Niederséach-
sische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, nordlich der Schulstraf3e. Die Sammeléanderung erfasst zum einen den
Ostlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 bzw. einen Streifen westlich der Butjadinger
StralRe. Zum anderen wird der westliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 13 C bzw. ein Strei-
fen Ostlich der Butjadinger Strafl3e in die Sammelanderung aufgenommen. Die Sammelan-
derung erfasst die in den Ausschnitten der zuvor genannten Bebauungsplane festgesetzten
Reinen Wohngebiete (WR), Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (Ml). Die im
Kreuzungsbereich Hans-Hoffhenke-Ring/ Butjadinger StraRe gelegenen Grundstiicke und
das Kindergartengeldnde an der Butjadinger Strale werden vom Geltungsbereich der
Sammelanderung ausgespart. Es handelt sich um einen Textbebauungsplan.

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

14 Beschreibung des Plangebietes
Westlich der Butjadinger Strale

Nordlicher Teill

Es dominiert die freistehende Einfamilienhausbebauung mit einem Vollgeschoss. Die Hau-
ser weisen zum weit Uberwiegenden Teil ein geneigtes Dach auf. Jedoch sind vereinzelt in
jungerer Vergangenheit auch Einfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen entstanden. Diese
liegen insbesondere am nordlichen Rand des Plangebietes an der Stral3e Hohe Brink. An
der Butjadinger Stral3e ist auch ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Flachdach errichtet
worden.

Sudlicher Teil

Hier bestehen Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss. In
der Einmindung der WillehadstraRe in die Butjadinger StralRe ist ein zweigeschossiges
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Mehrfamilienhaus vorhanden. Sidlich daran schliel3t eine zweigeschossige Reihenhauszei-
le an.

Ostlich der Butjadinger StraRe

Nordlicher und zentraler Teil

Im nérdlichen Bereich sind zum grofR3en Teil eingeschossige Einfamilienhduser auf grof3zi-
gigen Grundstiicken vorhanden. An der Feldstral3e bestehen zwei Mehrfamilienh&user. In
etwa mittig des Plangebietes liegt an der Butjadinger Stral3e ein Gewerbebetrieb. An der
Stral3e Hinter den Linden sind eingeschossige Reihenhéuser vorhanden. Daran schlie3en
weiter Ostlich Einzel- und Doppelhduser an. Hier liegt auch ein Wohnhaus mit mehreren
Wohnungen.

Blick von der Butjadinger Straf3e in Richtung Norden auf Héhe Butjadinger StralRe 76
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Gewerbetrieb an der Butjadinger StralRe 76
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Sudlicher Tell

An der SchulstraRe sind eingeschossige freistehende Einfamilienhduser vorhanden. Das
Kindergartengelande wird vom Geltungsbereich ausgespart.

Blick von der Butjadinger Strale in Richtung Norden auf die Kreuzung Butjadinger Stral3e/
Schulstral3e

Innerhalb des Plangebietes verlauft in Nord-Sidrichtung die Butjadinger Straf3e. Sie fuhrt in
nordlicher Richtung zur Ortslage Loy und zur Bundesstral3e 211. In stdlicher Richtung fuhrt
sie zur Schulstrae. Uber die SchulstraRe wird eine Verbindung zur Ortsmitte von Wahnbek
hergestellt.

Die Ubrigen Strafen im Geltungsbereich haben lediglich eine drtliche ErschlieBungsfunktion
fur die angrenzenden Wohnhauser.

15 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundséatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist Rastede als
Mittelzentrum dargestellt. Der Ortsteil Wahnbek ist als Grundzentren mit der Schwerpunkt-
aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen. Die Grundzentren sol-
len, wie auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Ge-
meindebevolkerung mit zentraldrtlichen Einrichtungen und Angeboten fir den allgemeinen
taglichen Grundbedarf sicherstellen. Fir das Plangebiet werden keine Darstellungen getrof-
fen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt.
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Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Ammerland 1996

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die Flachen dieser

Sammelanderung Uberwiegend als Wohnbauflache dar. Lediglich der sudwestliche Tell

dieser Sammelanderung ist als gemischte Bauflache dargestellt.

/
/
A

\

RO
< ﬁoﬁd\ %,..
NN

WA
N\ RN
Nk

X N
NN

A // / // N /, T

\ N
N N\

/“.
R \

3
N

N\ AN

c SR

N\

LY

-
<
\)
A

)

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

&
N
SN



Gemeinde Rastede: Sammelénderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13 C 17

Bebauungsplane
Bebauungsplan Nr. 13 C ,Wahnbek — Ipwege*“

Fur das Gebiet Ostlich der Butjadinger Straf3e liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
13 C vor. Entlang der Butjadinger Stral3e werden Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen,
die Ostlich gelegenen Flachen werden als Reine Wohngebiete festgesetzt. Fir alle von der
Sammelanderung erfassten Baugebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen.
Die ubrigen Festsetzungen kénnen dem nachstehen den Planausschnitt entnommen

Anschluf3
BBaupl.Nr 133

hluB
Jpl.Nr 13
iderung

Anschluf3
BBaupl.Nr 13
| 6.Anderung

o Ol
hy,
/ Y 4

Abbildung: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13 C
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ist fur diese Sammelanderung nicht rele-
vant.

Im Zuge einer 2. Anderung wurde in den Allgemeinen und Reinen Wohngebieten die Zulés-
sigkeit von kleinen Beherbergungsbetrieben ohne Restaurant neu geregelt.

Bebauungsplan Nr. 13 ,,Wahnbek — Ipwege“ Teil A und B

Der Bebauungsplan Nr. 13 ist bereits seit 1976 rechtskraftig. Fir den Bebauungsplan Nr. 13
wurden zahlreiche Anderungsverfahren durchgefiihrt. Fur die einzelnen Bereiche dieser
Sammelanderung sind die folgenden Anderungen relevant:

Nordlicher Bereich: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

¢ Allgemeines Wohngebiet
¢ Maximal zwei Vollgeschosse

e Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,8

Teilbereich Il

~

Abb.: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

Siidlich anschlieRend Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*, 4. Anderung

o Allgemeines Wohngebiet

o Maximal zwei Vollgeschosse an der Butjadinger StralRe, rlickwartig maximal ein
Vollgeschoss

e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,5 an der Butjadinger Stralle,
rickwartig Grundflachenzahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,4
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Sidlich anschlieRend Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*”, Ursprungsplan

e Allgemeines Wohngebiet
¢ Maximal zwei Vollgeschosse

e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,5

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, Ursprungsplan
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Sudlich anschlieRend, sudlich der WillehadstraRe Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwe-
ge“, 6. Anderung

¢ Mischgebiet

o Maximal zwei Vollgeschosse

« Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8

ICIHVUTI IV w

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, 6. Anderung
Sidlich anschlieRend Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege”, Ursprungsplan

¢ Mischgebiet
e Maximal zwei Vollgeschosse

o Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8
, ‘
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Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, Ursprungsplan
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Siidostlicher Teil der Sammelédnderung Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*, 6. An-
derung

¢ Allgemeine Wohngebiete

o Maximal zwei Vollgeschosse fir die Bauzeile entlang der Butjadinger StrafRe und der
SchulstralRe; maximal ein Vollgeschoss auf den riickwartigen Flachen

e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,5 fir die Bauzeile entlang der
Butjadinger  Stral3e und der  Schulstrale; Grundflachenzahl 0,3,
Geschossflachenzahl 0,4 auf den rickwartigen Flachen

Teilbereich( A

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, 6. Anderung

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, nordlich der Schulstral3e. Fur das Plangebiet liegen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 13 C mit mehreren Anderungen vor. Beide Bebauungsplane ge-
hen deutlich Gber den Geltungsbereich dieser Sammelanderung hinaus.

Anlass fir diese Sammelanderung ist das in jungster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede
beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Fur das derzeit noch gewerblich genutzte
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Grundstiick 6stlich der Butjadinger Stral3e liegt der Gemeinde eine Bauvoranfrage fur den
Bau eines Mehrfamilienhauses vor. Vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungs-
marktsituation und einer grof3en Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede
und auch in der Ortslage Wahnbek, sind fiir das Plangebiet bauliche Veranderungen in
nachster Zeit zu erwarten. Einige Grundstiicke im Bereich dieser Sammelanderung sind nur
relativ gering bebaut, so dass sich hier Nachverdichtungspotenziale ergeben. Das Plange-
biet liegt zentral in der Ortslage und ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich daher fir eine
weitere bauliche Entwicklung besonders an.

Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzungen zum Mald der zulassigen Nut-
zungen unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geéndert. Die Ubrigen Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 13 und 13 C und
ihrer Anderungen bestehen fort. Bei der Sammelanderung handelt es sich um einen reinen
Textbebauungsplan.

Im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung wurde das nachstehende Zielkonzept erar-
beitet.' Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

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

mafvolle Verdichtung in einheitlich gepréagten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

L\ R 2R 2B 4

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur 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 Verénderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Bertcksichti-
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 zuldssigen 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:

NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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max. || ohne Staffelgeschoss

max. Traufhdhe 6,5 m

max. Gebaudehthe 10,50 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

| maximal ggf. mit Begrenzung der
Traufhdhe/Dachform Einzelfallprifung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern fiir den Bereich dieser 1. Anderung

Der sudliche Teil dieser Sammelanderung liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwick-
lung innerhalb der Zone mit mittlerer stéadtebaulicher Dichte (blaue Zone). Fir die blaue
Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

¢ Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

e Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick

e Maximal 8 Wohneinheiten

e Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

o Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m
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Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Rucknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das nordliche Plangebiet und der sudoéstliche Rand dieser Sammelanderung liegen im
Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung innerhalb der Zone mit geringer Dichte (griine
Zone). Fur die griine 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 Traufhdhe (z.B. 4,0 m) und der
Gebaudehohe; abhangig vom Gebietstyp/ ggf. Festlegung der Dachform; ggf. Aus-
schluss von Staffelgeschossen Einzelfallprifung

Fur die griine Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines zweiten Vollgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen dieser Sammelanderung. Daher
wird das Plangebiet gegliedert. Fir den noérdlichen Teil und den sudoéstlichen Rand dieser
Sammelanderung werden die Empfehlungen fir die griine Zone bericksichtigt. Fur den
stdlichen Teil dieser Sammelanderung werden die Empfehlungen fiir die blaue Zone in
Ansatz gebracht.

Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzungen zum Malfd der zulassigen Nut-
zungen unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geadndert. Bei der Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbebau-
ungsplan. Ubersichtsplane sind den auf den Seiten 7 und 8 beigefigt.

Blaue Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
Teilbereiche 1 des Bebauungsplanes Nr. 13 C und des Bebauungsplanes Nr. 13

Fur das sudliche Gebiet dieser Sammelanderung mit Ausnahme der an der Schulstralle
gelegenen Flachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in den Teil-
bereichen 1 zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthdhe von 10,50 m und einer
Traufhohe von 6,50 m festgesetzt. Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaude-
korper mit Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als Geb&audekdrper mit geneigtem
Dach. Das gilt auch fur eingertickte Staffelgeschosse. Zudem hat der Ausschluss von Staf-
felgeschossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben
sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Gérten, was zu Konflikten fiihren kann.

Allgemein sind Staffelgeschosse gegentber den AuBenwénden des Gebaudes zurilickge-
setzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser Nach-
frage will sich die Gemeinde Rastede zwar nicht grundsatzlich entziehen, aber nur in den
Bereichen zulassen, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage und der Struktur daflir eignen
oder aufgrund der vorhandenen Struktur dafir eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall.
Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zuldssig. In den Allgemeinen Wohn-
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gebieten und Mischgebieten sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw.
maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

Die Gemeinde Rastede hat fiir die Flachen in Teilbereich 1 Nachverdichtungspotenziale
erkannt. Diese Flachen liegen in rAumlicher bzw. fu3laufiger Nahe zur Ortsmitte von Wahn-
bek und sind sehr gut erschlossen. Zudem sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Ein-
zel- und Doppelhduser zulassig. Der Bestand an Reihenh&usern wird jedoch planungs-
rechtlich gesichert.

Zudem werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern sowie die Anzahl der Einstellplatze regeln.

Griine Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung

Teilbereiche 2 des Bebauungsplanes Nr. 13c und des Bebauungsplanes Nr. 13

Die Teilbereiche liegen deutlich weiter entfernt zur Ortsmitte als die Teilbereiche 1 und bie-
ten sich daher fir eine Nachverdichtung weniger an. Hier wird der pragende Gebaudebe-
stand als Maf3stab fur die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung zugrunde gelegt.
Das Baurecht wird daher in einigen Bereichen zuriickgenommen, um die bestehende Struk-
tur abzusichern und Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden. In Anlehnung an das Konzept
und den Bestand wird ein Vollgeschoss mit einer Traufh6he von maximal 4,00 m und einer
Gesamthohe von maximal 9,50 m festgesetzt. Abweichend von der Festsetzung eines Voll-
geschosses kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses lber diese Sammelanderung bereits ein bauordnungs-
rechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war. Staffelgeschosse sind unzu-
lassig. Die ortliche Bestandaufnahme hat ergeben, dass Staffelgeschosse untypisch sind.
Es dominiert klar das geneigte Dach. Die vorhandene einheitliche Struktur soll erhalten und
abgesichert werden. Zudem hat der Ausschluss von Staffelgeschossen nachbarschitzende
Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben sich haufig Einblicke in die Nach-
bargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten fihren kann.

Zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhduser. Innerhalb
des im Ubersichtsplan gekennzeichneten Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 13 C sind
auch Reihenhauser zulassig. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm Grundstiicksfla-
che und bei Doppelhausern je angefangene 300 gm Grundstlicksflache eine Wohneinheit
zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten
zulassig. Abweichend ist eine héhere Anzahl an Wohnungen bis zum genehmigten Bestand
zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der Sammelande-
rung dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war. Zudem
werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und Dachnei-
gungen absichern.

Erganzend werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen:

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch mit
den Geltungsbereichen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 (Teilbereiche 1 und
2) und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C (Teilbereiche 1 und 2).
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Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufh6he zul&assig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Geb&udeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zu-
lassig.

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaR 8 84 (1) NBauO ist identisch mit
den Geltungsbereichen des Teilbereiches 1 der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
und des Teilbereiches 1 der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C. GemaR § 84 Abs.
1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit
dieser ortlichen Bauvorschrift wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken ausrei-
chend Parkraum zur Verfliigung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchver-
kehren 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 Mal3 begrenzt.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese Sammelédnderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zu den Bebauungspla-
nen Nr. 13 und 13 C und ihrer Anderungen wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwégung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemanR 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt worden.

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

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung sind keine Anregungen eingegangen.

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

° Der Landkreis Ammerland hat redaktionelle Hinweise vorgebracht und nachgefragt,
ob es planerischer Wille der Gemeinde sei, héhere Anlagen wie Antennen und
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Schornsteine auch der H6henbegrenzung zu unterwerfen oder ob diese ausnahms-
weise auch andere Hohen erreichen dirften.

Es ist stadtebaulich nicht gewollt, dass die festgesetzten Maximalwerte durch Schornsteine
oder Antennen uberschritten werden. Die festgesetzten Hohen werden als ausreichend
erachtet.

o Der Landkreis Ammerland bittet bezuglich des Ausschlusses von Staffelgeschossen
um Mitteilung der Rechtsgrundlage, da § 16 Absatz 2 Nr. 3 BauNVO lediglich ausfiih-
re, dass im Bebauungsplan das MalR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden kdnne. Es sei zu prifen, ob nicht bereits
durch die Festsetzung einer Traufhohe von 6,5 m entsprechende Staffelgeschosse
(mit neuer héherer Traufhdhe) unzuldssig seien.

Die Gemeinde Rastede mochte im Plangebiet Staffelgeschosse ausschliellen und dies
auch textlich festsetzen, auch wenn tber die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen in Ver-
bindung mit den o&rtlichen Bauvorschriften zur Dachneigung die Errichtung von Staffelge-
schossen schwierig ist. Staffelgeschosse sind in diesem Teil der Gemeinde untypisch. Sie
wuirden sich nicht in das Siedlungsbild einfligen. Zudem hat der Ausschluss von Staffelge-
schossen nachbarschiutzende Wirkung.

Die Stadt Hamburg hat Hinweise fir die Ausarbeitung von Bebauungsplénen herausgege-
ben. Zum Mald der baulichen Nutzung (Blatt 5) heil3t es darin: Im Bebauungsplan kénnen
neben den Festsetzungen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen zu Nichtvollgeschossen
getroffen werden. Da der § 20 der BauNVO aber nur von Vollgeschossen spricht, sind es
Festsetzungen Uber die bebaubare Grundstiicksflache z.B. oberhalb des obersten tatsach-
lichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zuldssigen Vollgeschosses (8 23 i.V.m.
§ 16 Absatz 5 BauNVO). Wenn lber den angegebenen Geschossen keine weiteren Nicht-
vollgeschosse zuldssig sein sollen, sind hierliber Festsetzungen zu treffen. Beispiel: Im
Wohngebiet ....sind tiber dem obersten Vollgeschoss weitere Geschosse unzulassig.

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB
Rdnr. 249 — 253 koénnen ,Festsetzungen fir Ubereinander liegende Geschosse, Ebenen
und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden. Zweck dieser Regelung
ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festsetzungen im Bebauungsplan festle-
gen zu konnen....... Dabei wird davon ausgegangen, dass grundsatzlich fur alle der in § 9
Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen differenzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2
moglich sein sollen....Als differenzierende Festsetzung erfordert sie auch eine entspre-
chende Bericksichtigung der davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den
Abwagungsgrundsatzen des 8§ 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des
Nachbarschutzes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise
und insgesamt enge Zuordnung von neben- und Ubereinander liegenden, unterschiedlichen
Nutzungen aufgeworfen sind.*

Unter Bericksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der Stadt
Hamburg wird die Rechtsgrundlage fur den Ausschluss von Staffelgeschossen im Rahmen
dieser Sammelanderung um den 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. 8 16 Abs. 5 BauNVO re-
daktionell ergénzt.
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. Der Landkreis Ammerland empfiehlt, die textliche Festsetzung Nr. 8, wonach abwei-
chend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Vollgeschoss zugelas-
sen werden kann, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bereits ein bauordnungsrechtlich geneh-
migtes zweites Vollgeschoss vorhanden war, zu andern und die Zulassigkeit eines
zweiten Vollgeschosses als Ausnahme umzuformulieren. Gleiches gelte fir die Zulas-
sigkeit von mehreren Wohnungen. Auch hier sollte eine Ausnahme formuliert werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Gemeinde Rastede halt es fur sinnvoll, bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes in den textlichen Festsetzungen deutlich zu machen, unter
welchen Bedingungen ein zweites Vollgeschoss bzw. zusatzliche Wohnungen errichtet
werden kénnen. Dies wird in der getroffenen Formulierung bertcksichtigt.

. Der Landkreis Ammerland merkt an, dass nach der textlichen Festsetzung Nr. 10
auch in einer Doppelhaushélfte maximal zwei Wohneinheiten zulassig seien. Dieses
wurde pro Doppelhaus eine maximal zulassige Anzahl von vier Wohneinheiten bedeu-
ten. Um Prifung wird gebeten.

Es ist gewollt, dass auch in Doppelhausern eine zweite Wohnung, beispielsweise eine Ein-
liegerwohnung fir die alte Elterngeneration zuléssig ist. Eine Anderung ist daher nicht be-
absichtigt.

o Der OOWYV hat auf seine Leitungen hingewiesen und die Eintragung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes angeregt. Zudem hat er Hinweise zur Ausfihrungsebene
vorgebracht.

Gemal beigeflgter Anlage liegen die Wasserleitungen des OOWYV innerhalb der 6ffentli-
chen Stral3enflachen oder es handelt sich um Hausanschlussleitungen. Die Eintragung von
Geh,- Fahr- und Leitungsrechten ist damit entbehrlich. Zudem handelt es sich um einen
reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefugt ist.

. Das Nds. Landesamt fur Denkmalpflege hat Hinweise zur Meldepflicht von Bodenfun-
den vorgebracht.

Der Hinweis war in den Planunterlagen bereits enthalten.

3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

» aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet der Sammelanderung unterliegt den rechtskréftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 13 und Nr. 13 C und ihrer Anderungen. Ausgewiesen sind liberwie-
gend allgemeine Wohngebiete und ein reines Wohngebiet sowie ein Mischgebiet.

Die Gebiete sind auch bereits erschlossen und bebaut.

Das Gebiet ist gepragt durch die Butjadinger StralRe, die das Gebiet in einen West- und
einen Ostteil trennt. Beiderseits der Strafl3e Uberwiegen Wohnnutzungen auf unterschiedlich
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grolen Grundstiicken. Wahrend der Uberwiegende Anteil Einfamilienhausbebauung mit
individuell gestalteten Garten umfasst, sind auch noch einzelne gehdlzreiche, naturnahe
Grundstiicke vorhanden. Darlber hinaus sind entlang einzelner Parzellengrenzen und auch
noch parallel der Butjadinger Stral3e markante Einzelbaume (Stieleichen) vorhanden,

Die Boden des Plangebietes sind Uberwiegend als mittlere Pseudogley-Podsolbdden aus-
gepragt. Die bodenkundliche Feuchtestufe schwankt zwischen stark frisch / mittel-trocken
(6/2. Die Grundwasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von tber 20 dm als
grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fiir schutzwiirdige Béden liegt nicht vor.? Vielmehr besteht ein fir Siedlungs-
lagen typischer Versiegelungsgrad.

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

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) liegt im Norden des
Plangebietes bei Uber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht.
Nach Siden steigt die Neubildungsrate bis auf tber 300 bis 350 mm/Jahr an und erreicht
somit einen hohen Wert (besonderer Schutzbedarf).

Nach Art und Méachtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt bei Uber
5 bis 7,5 m, bei einer durchschnittlichen Gelandehohe von rund 18 m NHN.3

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

In der Sammelanderung wird auf Grundlage des Dichtekonzeptes das Plangebiet im We-
sentlichen in zwei Zonen aufgeteilt.

Fur das sudliche Gebiet dieser Sammelanderung mit Ausnahme der an der Schulstralle
gelegenen Flachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in den Teil-
bereichen 1 gelten folgende Festsetzungen zur vertraglichen Innenentwicklung vorgesehen:

e zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthéhe von 10,50 m und einer Trauf-
héhe von 6,50 m

o Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekorper mit Staffelge-
schossen insgesamt massiver wirken als Geb&audekdrper mit geneigtem Dach. Das
gilt auch fur eingeriickte Staffelgeschosse.

e Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zulassig.

e In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind maximal 1 Wohneinheit
je 140 gm Baugrundsttick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

e Auch sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig. Der Bestand an Reihenh&dusern wird jedoch planungsrechtlich gesichert.

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplanes Nr. 13c und des Bebauungsplanes Nr. 13 umfasst
die ndrdlichen Teilflachen, die von der Ortsmitte weiter entfernt liegen. Hier wird der pra-

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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gende Gebé&udebestand als Mal3stab fir die Festsetzung des Malies der baulichen Nut-
zung zugrunde gelegt. Das Baurecht wird daher in einigen Bereichen zuriickgenommen, um
die bestehende Struktur abzusichern und Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden.

Im Einzelnen gelten folgende Festsetzungen:

e Zulassig ist ein Vollgeschoss mit einer Traufh6he von maximal 4,00 m und einer
Gesamthohe von maximal 9,50 m

o Abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollge-
schoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses Uber diese Sammelanderung bereits ein bauordnungsrechtlich genehmig-
tes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

o Staffelgeschosse sind unzulassig.

e Zuldssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhauser. Der
Bestand an Reihenh&usern wird jedoch planungsrechtlich gesichert.

e Bei Einzelhausern ist je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppel-
hausern je angefangene 300 gm Grundsttcksflache eine Wohneinheit zulassig. Je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zu-
lassig. Abweichend ist eine héhere Anzahl an Wohnungen bis zum genehmigten
Bestand zuléssig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der
Sammelanderung dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt war.

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

Mit dieser Sammelanderung werden die Grundflachenzahlen gegeniber die planungsrecht-
liche Bestandssituation nicht verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert
oder erweitert, so dass sich insgesamt keine hdhere Versiegelung/Ausnutzung der Grund-
flachen ergibt. Die Geschossigkeit und die Hohenausrichtung werden dem Bestand ange-
passt bzw. teilweise zuriickgenommen, in Teilen jedoch dem Bestand und der Lage zur
Ortsmitte vertraglich angepasst, so dass auch in Bezug auf die Ortsbildbeeintrachtigungen
keine Veranderungen gegeniber dem planungsrechtlichen Bestand vorliegen.

Demnach werden insgesamt mit der Sammelanderung des Bebauungsplanes in Bezug auf
die Belange von Natur und Landschaft weder zusétzliche Flacheninanspruchnahmen, die
zu erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraum-
strukturen fuihren kénnten, noch héhere Geschossigkeiten oder Gebaudehdhen vorbereitet.
Auch sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten. Ein Eingriff liegt nicht vor.

Eine Eingriffshilanzierung wird demnach nicht durchgeftihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine tber das bisherige Mal} hinausgehenden MalRBhahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.
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> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemafd § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. 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 wirden.

Anhand der Habitatqualitaten des innerdértlichen Bereiches sind Vorkommen von siedlungs-
toleranten gehdélzbritenden Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Gro3gehdlze konnen auch Baumhohlen mit Potenzial fir héhlenbritende

Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaude-
teilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung Habitatqualititen gegeben, die das Vorkom-
men von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogeln, Flederméause) erwarten lassen.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde geprift, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen koénnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Toétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschéadigung
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 Bestande weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdélzfallungen notwendig werden oder auch Sa-
nierungs- und NeubaumaRnahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aulRerhalb der Vogelbrut-
zeit und Quartierszeit von Fledermdusen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgangigen, zu fallenden Altbaumbestanden Spal-
ten, Hohlen und kleinere Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als
Winterquartier fir Flederm&use zulassen, sind diese vor Féllung auf einen tatsachlichen
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmoglichkeit ist das To6-
tungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stdérung 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 veréandern wird. Storempfindliche
Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3) Verbot der Naturentnahme, Beschadiqung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Tieren
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Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Gehdlzfallungen oder
von Gebaudeabriss und —umbau moglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch
Vogel-Lebensstatten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Le-
bensstatten fir zuléssige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplanen nicht zur Anwendung,
soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erflllt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da
es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt und keine zusatzlichen und weiterge-
henden Festsetzungen in Bezug auf die maximal zulassige Versiegelung getroffen werden.

Sollten dennoch bei Gehdlzfallungen oder Gebaudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie
Fledermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im r&dumlichen Zusammen-
hang geeignete Fledermauskésten oder Nisthilfen zu installieren, um die 6kologische Funk-
tion aufrecht erhalten zu konnen.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
VermeidungsmalRnahmen zu beriicksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 1.000 m das Gebiet
Funchsblsche, Ipweger Bische (EU Kennzahl 2715-332) norddstlich von Wahnbek als
Waldgebiet mit ausgedehnten feuchten Eichen-Hainbuchenwaldern und kleinerflachigen
bodensauren Buchenwaldern. An einem naturnahen Bach artenreiche Erlen-Eschenwalder,
Kleingewasser und eine Nasswiese.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da das
Plangebiet zum einen bereits nahezu vollstandig bebaut ist und zum anderen gliedernde
Siedlungs- und Geholzstrukturen zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vorhanden sind, die
das Waldgebiet sowohl rdumlich als auch funktional vom Plangebiet abgrenzen.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 4,5
km) mit der Hunteniederung 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 Landschafsschutzgebiet im Osten weist zum
Plangebiet eine Entfernung von etwa 330 m auf, getrennt durch Siedlungstrukturen von
Wahnbek. Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weiterer Entfernung aus-
gepragt.

Ggf. gehen die Altbaumbestande entlang von Parzellengrenzen auf alte

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist das Gebiet als Sied-
lungsbereich aus, wobei die beiderseits der Butjadinger StralRe entwickelten Wohngebiete
noch nicht bestanden, so dass insbesondere im Westen des Plangebietes ein Gebiet zur
Erhaltung und Pflege von Wallhecken herausgestellt wurde.



R

(NWP) Gemeinde Rastede: Sammelénderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13 C 33

Z

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 werden fir das Plan-
gebiet keine Ziele und Mafinahmen formuliert, jedoch schlief3t im Umfeld des Plangebietes
im Nordwesten, Norden und Nordosten ein Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhe-
cken an..

3.3 Einfugen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, ndrdlich der Schulstrale. Fir das Plangebiet liegen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 13c jeweils mit mehreren Anderungen vor. Das Plangebiet ist
Uberwiegend bebaut. Angrenzend an den Geltungsbereich der Sammelanderung setzt sich
zu drei Seiten das Siedlungsgebiet fort.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde flr den sidlichen
Teil dieser Sammelanderung (mit Ausnahme der an der Schulstral3e gelegenen Grundsti-
cke) ein groReres Verdichtungspotenzial erkannt und diesen Bereich entsprechend als
blaue Zone (Zone mittlerer Dichte) dargestellt. Die fur die blaue Zone maximalen Kennzif-
fern wurden vorstehend wiedergegeben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser Sam-
melanderung bericksichtigt. Damit ergeben sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich
zur Bestandsbebauung. Auch die wirksamen Bebauungspléne hatten allerdings fur diese
Bereiche bereits zwei Vollgeschosse zugelassen. Um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit
abzusichern, wird die Gebdudehéhe in Anlehnung an das Konzept auf 10,50 m und die
Traufhdohe auf 6,50 m begrenzt. Die bestehenden Bebauungsplane hatten hierzu bislang
keine Aussagen getroffen. Zulassig sind auf der Grundlage dieser Sammelanderung 8
Wohnungen je Wohngeb&dude. Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses
ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ moglich,
in dem Wohnnutzungen zulassig sind. Um eine zu hohe Dichte in beiden Teilbereichen
auszuschlieBen, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept maximal 1 Wohneinheit je 140
gm Baugrundstick festgesetzt.

Zudem werden oOrtliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern und die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze vorschreiben.

Der noérdliche Teil der Sammelanderung und der am siuddstlichen Rand an der Schulstral3e
gelegene Bereich bestehen uUberwiegend aus &lteren Einfamilienhdusern mit einem Vollge-
schoss und mit niedriger Traufe und Sattel- oder Walmdach. Zudem liegen diese Bereiche
deutlich weiter vom Ortszentrum entfernt. In die Struktur figen sich neue Wohnh&user mit
zwei Vollgeschossen und vielen Wohneinheiten nicht ein und wirden mdglicherweise zu
Nachbarschaftskonflikten wiirden. Daher werden die rechtskraftigen Bebauungspl&ne Nr.
13 und 13 C hier hinsichtlich des MaRRes der zulassigen baulichen Nutzung gedndert. Die
bestehenden Bebauungspléane lassen derzeit zum Teil zwei Vollgeschosse zu. Im Zuge
dieser Sammelanderung werden Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffen,
die die bestehenden Strukturen aufnehmen und absichern. So wird maximal ein Vollge-
schoss ausgewiesen, die Traufhéhe auf maximal 4,0 m und die Gesamthéhe auf maximal
9,5 m begrenzt. Staffelgeschosse sind unzulassig. Zuléssig sind nur Einzel- und Doppel-
hauser. Der Bestand an Reihenhdusern wird jedoch abgesichert. Bei Einzelhdusern ist je
angefangene 600 gm Grundsticksflache und bei Doppelhdusern je angefangene 300 gm
Grundstucksflache eine Wohneinheit zuldssig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte sind
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insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Abweichend sind jedoch eine héhere Anzahl
an Wohnungen bis zum genehmigten Bestand zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses Uber diese Sammelanderung dieser Bestand an Wohnungen
bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war.

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

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

3.4 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 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen 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 Maf3-
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.

Bei der Sammelanderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine
neuen Flachen erstmalig fur 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 Fla-
chen jenseits der gewachsenen Ortsrander vermindert werden.

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

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Die Sammelanderung erfasst zum einen den 6Ostlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
13. Zum anderen wird der westliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 13 C in die Sammelan-
derung aufgenommen. Die Sammeld&nderung erfasst die in den Ausschnitten der o.g. Be-
bauungsplane festgesetzten Reinen Wohngebiete (WR), Allgemeinen Wohngebiete (WA)
und Mischgebiete (MI). Die direkt am Hans-Hoffhenke-Ring gelegenen Grundstiicke und
das Kindergartengelande werden vom Geltungsbereich der Sammelanderung ausgespart.

Teilbereiche 1
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Maximal zwei Vollgeschosse
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e In den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhduser zulassig; beste-
hende Reihenhduser werden abgesichert

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

¢ maximale Traufhthe 6,50 m
¢ maximale Gebaudehothe 10,50 m

o Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig.

Teilbereiche 2
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

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

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten und Reinen Wohngebieten sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig; bestehende Reihenh&user werden abgesichert

e Bei Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppelhau-
sern je angefangene 300 gm Grundsticksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Ein-
zelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulds-
sig. Abweichend sind eine hdéhere Anzahl an Wohnungen bis zum genehmigten Be-
stand zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses lber
diese Sammelanderung dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrecht-
lich genehmigt war.

¢ maximale Traufhohe 4,0 m
¢ maximale Gebaudehthe 9,5 m

o Staffelgeschosse unzulassig.

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

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird fur die Teilbereiche 1 der Sammelanderung festge-
legt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird si-
chergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt
wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchverkehren und von parkenden Autos freige-
halten.



R

(NWP) Gemeinde Rastede: Sammelénderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13C 36

Z

Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemanr § 84 (3) NBauO ist identisch mit
den Geltungsbereichen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 (Teilbereiche 1 und
2) und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C (Teilbereiche 1 und 2). Mit den ortli-
chen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes
Mal3 reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festset-
zungen 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) besonders hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den ortlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortshild ab
und erreicht ein geschlossenes Strafen— und Siedlungsbild. Unter Beriicksichtigung vor-
handener Wohngebiete im Plangebiet und angrenzend soll das geneigte Dach als dominie-
rendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Dacher sollen ausreichende Ansichtsflachen
aufweisen.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Kriippelwalmdachern 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 flir untergeordnete Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion
oder Holz-/Glaskonstruktion einschliel3lich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zu-
lassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemafd § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange gemalf3 § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung
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Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Birgermeister
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Anhang 1: Uberschlagige Priifung der Umweltauswirkungen gemaf der Kriterien in Anlage
2 (zu 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) — Vorprufung des Einzelfalls - zum Be-

bauungsplan

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

11

das Ausmal3, in dem der Bebauungs-
plan einen Rahmen im Sinne des § 35
Abs. 3 des Gesetzes uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung setzt;

Das Plangebiet der Sammelanderung zur 9. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 und zur 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 ¢ beinhaltet ins-
gesamt eine GroRe von rd. 9,27 ha. Es umfasst ei-
nen bereits vollstéandig erschlossenen und bebauten
Bereich im zentralen Siedlungszusammenhang von
Wahnbek, der Uberwiegend von Wohnbebauung
gepragt ist, aber auch Mischnutzungen liegen vor.

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen sind allge-
meine Wohngebiete, reine Wohngebiete und Misch-
gebiete ausgewiesen. Gemal der zulassigen Grund-
flichenzahl von maximal 0,4 und der Zuldssigkeit
von Nebenanlagen auf 50 % der Grundflache ist
insgesamt eine maximale Versiegelung von etwa 60
% der Bauflachen anzunehmen.

Mit der Sammelanderung werden die Grundflachen-
zahlen und die Baugrenzen der Ursprungsplanung
nicht verandert, so dass sich keine relevante Ande-
rung gegenuber dem planungsrechtlichen Bestand
ergibt.

1.2

das Ausmal, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme
beeinflusst;

nicht erkennbar, da es sich um einen bereits pla-
nungsrechtlich abgesichertes Gebiet handelt, wel-
ches bereits bebaut und erschlossen ist.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes
fur die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschlieB3lich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Férderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Im Geltungsbereich der Sammeléanderung sind keine
Grunflachen oder Schutzgebiete/Schutzobjekte im
Sinne des Naturschutzrechts ausgepragt bzw. im
Ursprungsplan gesichert.

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, in dem be-
stehende Wohn- und Mischnutzung planungsrecht-
lich beibehalten und abgesichert werden.

Neben der Regulierung des pragenden Gebaudebe-
standes als MaRRstab fur die Festsetzung des Malies
der baulichen Nutzung werden auch Festsetzungen
zur vertraglichen Innenentwicklung zugrunde gelegt.

1.4

die fur den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschlie3lich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Die wesentliche Belange der Ursprungsplanung, die
zu umweltbezogenen, einschliel3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme fuhren kdnnten, werden mit der
Sammelanderung nicht berihrt.

15

die Bedeutung des Bebauungsplans
fur die Durchfihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften;

Nicht relevant
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2. Merkmale der moéglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, ins-

besondere in Bezug auf

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, H&au-
figkeit und Umkehrbarkeit der Auswir-
kungen,

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die beste-
henden Nutzungen abzusichern und auf Grundlage
des gemeindlichen Konzeptes zur vertraglichen In-
nenentwicklung zu begrenzen. Im Zuge dieser
Sammelanderung werden die Festsetzungen zum
MaR der zuldssigen Nutzungen unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen
Innenentwicklung geandert.

Aufgrund der Bestandssituation und der derzeit be-
reits umgesetzten Bautéatigkeiten und des Flachen-
drucks ist die Umsetzung der Planung mit den prog-
nostizierten Auswirkungen wahrscheinlich.

2.2

den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter der Auswir-
kungen;

Der Anderungsbereich der Sammelénderung zu den
Bebauungsplanen Nr. 13 und 13 ¢ umfasst nur Teil-
flichen der Ursprungsplane. Zudem schlie3en im
Umfeld weitere Wohn- und Mischgebiet an, so dass
aufgrund der Bestandssituation und der innerortli-
chen Lage keine tber den Bestand hinausgehenden
kumulativen Wirkungen abgeleitet werden kénnen.

2.3

die Risiken fir die Umwelt, einschliel3-
lich der menschlichen Gesundheit (z.
B. bei Unféllen);

Im Plangebiet ist kein Storfallbetrieb vorhanden.
Insofern ist nicht von besonderen Risiken auszuge-
hen

2.4

den Umfang und die raumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen;

Von der Bebauung ist das Plangebiet selbst betrof-
fen. Die beplanten Bereiche sind weitgehend bereits
versiegelt und bebaut.

25

die Bedeutung und die Sensibilitat
des voraussichtlich betroffenen Ge-
biets auf Grund der besonderen na-
tirlichen Merkmale, des kulturellen
Erbes, der Intensitdt der Bodennut-
zung des Gebiets jeweils unter Be-
riicksichtigung der Uberschreitung
von  Umweltqualitdtsnormen  und
Grenzwerten;

keine besonderen Bedeutungen oder Empfindlich-
keiten

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1

Nr. 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

nicht relevant

2.6.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des

Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst,

nicht relevant

2.6.3 Nationalparke nach § 24 des Bun-

desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

nicht relevant
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2.6.4 Biospharenreservate und Land- |nicht relevant
schaftsschutzgebiete gemafl den 88§
25 und 26 des Bundesnaturschutzge-
setzes,

2.6.5 gesetzlich geschitzte Biotope nach § | nicht relevant
30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemal § 51 |nicht relevant
des Wasserhaushaltsgesetzes, Heil-
quellenschutzgebiete gemal § 53
Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes

sowie Uberschwemmungsgebiete
gemal § 76 des Wasserhaushaltsge-
setzes,

2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten | nicht relevant
der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uber-
schritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdich- | nicht relevant
te, insbesondere Zentrale Orte im
Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten ver- | nicht relevant
zeichnete Denkmaéler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehoérde
als archéaologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind

Fazit

Die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen erkennen, die in der Abwégung gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berucksich-
tigen waren. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemafn
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.






