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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 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Kleibroker StraRe West“, bestehend aus den nach-
folgenden textlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften (gemalR § 84 (1 und 3)
NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 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 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 67 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman §

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

Rastede, den

Birgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 67 und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 mit der Begriindung haben vom
.................... bis ......cccceueeeee.... geman § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich 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 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 nebst Begriindung in seiner Sitzung
am ................ als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist gemaR § 10 Abs.
3BauGBam .................. in der Tagespresse .................. bekannt gemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist damit am ................... wirksam geworden.

Rastede, den

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ..o,

Birgermeister
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Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 umfasst die im Bebau-
ungsplan gemall § 4 und 6 BauNVO festgesetzten Baugebiete Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet (MI). Der Geltungsbereich der 1. Anderung setzt sich aus den Teilbe-
reichen 1 und 2 zusammen (siehe Ubersichtsplan)

8§ 2 Festsetzungen

Teilbereich 1

1.

4.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Malf3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten wird aufgeho-
ben.

Innerhalb der gemafl § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemal § 9 Ab-
satz 1 Nr. 1i.V.m. § 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zulassig.

In den gemal 8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemafl 8 9 (1) Nr. 6
BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 10
Wohneinheiten je Einzelhaus zuléssig.

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit 8§ 18 (1) BauNVO werden fur die geman
8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete die zuldassigen Hohen baulicher Anlagen
durch die Festsetzung der zulassigen Gesamthdhe bestimmt. Die zuldssige maximal
zulassige Gesamthohe betragt 13,0 m Uber Bezugsebene. Der Maximalwert bezieht
sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstge-
legenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Stralien-
achse auf die Mitte der stralBenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
Bungsstrallen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Abstand zur baulichen
Anlage mafR3gebend.

Teilbereich 2

5.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Malf3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten und die in der
Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen werden aufgehoben.

Innerhalb der gem&nR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der
gemaR 8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zuléssig.

In den gemalR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf
§ 22 (2) BauNVO nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

In den gemalf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und gemaf § 6
BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemafl? 8 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus
zulassig.




Gemeinde Rastede:
1. And. des Bebauungsplanes Nr. 67

9. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die geman

§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemaR § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Fest-
setzung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zulassige maximale
Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem auf-
gehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m uber 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 nachstgelege-
nen Erschlieungsstral3e (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Stra3enach-
se auf die Mitte der stralBenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungs-
stra3en angrenzen, ist die Strale mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage
mafgebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerch-
hauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

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

BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2.
Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

11. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67, gelten in den Teilberei-

chen 1 und 2 fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift gemaf3 § 84 (1) NBauO ist identisch
mit den Teilbereichen 1 und 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67.
Einstellplatze

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

Ordnungswidrigkeiten

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

§ 4 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

4,

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 (Teilbereiche 1
und 2).

Teilbereich 1

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgeb&uden (bei Staffelgeschossen ist ausschlief3lich
das Staffelgeschoss das oberste Geschoss) sind mit einem geneigten Dach zu erstel-
len. Die Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden
durfen maximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung
ausgefuhrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie
Wintergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich
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Gemeinde Rastede:

verglastem Dach) und Uberdachte Terrassen. Bei Garagen und Nebenanlagen sind
auch Flachdacher zuléssig.

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 Geb&audeseiten einzuhalten. An einer Geb&udeseite kann der Ab-
stand auf einer Lange von 1/3 der betroffenen Gebaudeseitenlange unterschritten
werden.

Teilbereich 2
Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden sind nur symmetrisch geneigten Sattel-
dachern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher TraufhGhe 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 kénnen gemall § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbuRe 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} 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und mussen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StrafRe 15, 26121 Oldenburg —oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde 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 unverdndert 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 Bestandsplanen der zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.
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§ 6 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 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

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 MaRhahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 67 handelt es sich um eine Nachverdichtung
des Bestands und um eine Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs der Gemeinde Rastede und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt.
An den Geltungsbereich grenzen zu drei Seiten bereits bebaute Bereiche an. Die Grol3e der
Grundflache 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
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 rdumlichen 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

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, beidseitig der Kleibroker Stra-
Re, sudlich der Einmindung der Marienstrafl3e in die Kleibroker Stral3e. Anlass fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist das in jiingster Zeit vom Rat der Gemeinde
Rastede beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der rela-
tiv groBe Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge der 1. Anderung wer-
den die Festsetzungen zum Mal3 der zuldssigen Nutzungen unter Berilicksichtigung der
Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geéandert. Bei der 1. Anderung
handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese Bebauungsplandnderung sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung 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
Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.
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1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 67 liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, beidseitig der Kleib-
roker Stral3e. Bei der 1. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Der
Textbebauungsplan bezieht sich auf die im Bebauungsplan Nr. 67 festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiete und Mischgebiete. Am 6stlichen Rand wird jedoch ein Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 67 von der 1. Anderung ausgespart.

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

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im sudwestlichen Geltungsbereich, sidlich der Graf-Huno-StraRe befinden sich einge-
schossige Reihen- und Doppelhduser. Nordlich der Graf-Huno-Stral3e, im nordwestlichen
Geltungsbereich, liegen eingeschossige Hauser. Am nordwestlichen Rand war in der Ver-
gangenheit ein Restaurant ansassig. Das Gebaude steht derzeit leer. Auf der dstlichen Sei-
te der Kleibroker Stral3e liegen Uberwiegend eingeschossige freistehende Hauser. Zudem
ist hier das Lagergebdude eines Sanitarbetriebes vorhanden. Die Freibereiche der Wohn-
hauser sind gartnerisch genutzt.

Die im Plangebiet vorhandene Struktur, bestehend aus ein- bis zweigeschossigen Wohn-
hausern setzt sich in noérdlicher und 6stlicher Richtung fort. Stdlich angrenzend, westlich
der Kleibroker Straf3e befinden sich ein Mehrfamilienhaus und eine Praxis. Weiter sidlich
liegen der Marktplatz und der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Rastede.

Innerhalb des Plangebietes verlauft in Nord-Sudrichtung die Kreisstrale 133 (Kleibroker
Stral3e). Die KreisstralRe fuhrt in nordlicher Richtung zur Ortslage Kleibrok und in stdlicher
Richtung zum Ortskern von Rastede. Die Graf-Huno-Stral3e und die Stral3e Am Brink haben
lediglich eine ortliche ErschlielBungsfunktion fur die angrenzenden Wohnhauser. Die Graf-
Huno-StralRe endet stumpf am westlichen Geltungsbereichsrand ohne Wendemdglichkeit.

15 Planungsrahmenbedingungen

Ziele und Grundsatze 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. Fur das Plangebiet werden keine Darstellun-
gen getroffen.
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die Flachen west-
lich der Kleibroker StraRe und den siidostlichen Geltungsbereich dieser 1. Anderung als
gemischte Bauflachen dar. Der nordgstliche Geltungsbereich wird als Wohnbauflache dar-
gestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 67 ,Kleibroker Strale West"
aus dem Jahr 2001 vor. Der Bebauungsplan Nr. 67 geht in 6stlicher Richtung zum Teil Gber
den Geltungsbereich dieser 1. Anderung hinaus (s. Ubersichtsplan). Der Bebauungsplan
Nr. 67 setzt fur die Flachen westlich der Kleibroker Straf3e und fir eine Grundstuckstiefe im
sudostlichen Geltungsbereich Mischgebiete mit maximal zwei Vollgeschossen, einer Grund-
flachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 sowie maximal zwei Wohneinhei-
ten fest. Bei zwei Vollgeschossen wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf
9,50 m begrenzt.

Fiur die am ostlichen Rand gelegenen Flachen werden Mischgebiete und Allgemeine
Wohngebiete mit einem Vollgeschoss und maximal 2 Wohneinheiten ausgewiesen. Bei
zwei Vollgeschossen wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 8,50 m be-
grenzt.

Fur den norddstlichen Geltungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 67 Allgemeine Wohn-
gebiete mit maximal zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Ge-
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schossflachenzahl von 0,6 sowie maximal zwei Wohneinheiten fest. Bei zwei Vollgeschos-
sen wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 9,50 m begrenzt.
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Abbildung: Bebauungsplan Nr. 67

Der Bebauungsplan Nr. 67 trifft folgende Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzung.
Die Festsetzungen 1.1 bis 1.4 werden im Zuge dieser 1. Anderung aufgehoben:

1. Malf3 der baulichen Nutzung
1.1

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (§ 16 abs. 2 Nr. 4 BauNVO) regelt sich nach

der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (vgl. Planzeichnung). Im einzelnen gelten

folgende Obergrenzen:

Zahl der Vollgeschosse (Z2)

Hohe baulicher Anlagen

Z=1
=2

8,50 m
9,50 m
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Als Bezugshohe gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweiligen Erschlie-
Bungsstralle; Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des jeweiligen Bau-
grundstiicks (8 16 Abs. 1 BauNVO). Ausnahmsweise konnen Uberschreitungen
durch untergeordnete Gebaudeteile /z.B. Schornsteine) im Einvernehmen mit der
Gemeinde zugelassen werden.

1.2 Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrau-
me und ihrer Umfassungswénde mitzurechnen (8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

1.3 Die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von:
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

- Baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird

bis zu 25 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.4 Innerhalb des Plangebietes sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Besteht ein Baukorper aus selbstandig benutz-
baren Gebauden, ist pro selbstandig benutzbarem Gebaude maximal 1 Wohnung
zulassig (je Doppelhaushalfte ist eine Wohnung zulassig).

15 Die Gro3e der Baugrundsticke muss mindestens 500 gm (89 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
betragen.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 liegt im zentralen Teil der
Ortslage Rastede, beidseitig der Kleibroker Straf3e, sudlich der Einmindung der Marien-
straBe in die Kleibroker StraRRe. Die 1. Anderung umfasst im Wesentlichen den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 67. Lediglich der 6stliche Rand des Bebauungsplanes Nr.
67 wird nicht von der 1. Anderung erfasst. Bei der 1. Anderung handelt es sich um einen
reinen Textbebauungsplan.

Im nordwestlichen Plangebiet befinden sich einige baulich nur gering genutzte Grundstu-
cke, die eine bauliche Weiterentwicklung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Fur den sud-
Ostlichen Bereich liegt der Gemeinde eine Bauvoranfrage fiir den Bau eines Mehrfamilien-
hauses vor. Auch vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und
einer groRen Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede sind fir das Plan-
gebiet bauliche Veranderungen in ndchster Zeit zu erwarten. Dies Plangebiet liegt zentral in
der Ortslage und ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich daher fiir eine weitere bauliche
Entwicklung besonders an.

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

! NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung;
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Schutz vorhandener Kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Ricknahme von Baurech-
ten

mafvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten
bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

L 2 2B 2R 4

bestandsorientiert zuséatzliche 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 durchgefihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Verénderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berticksichti-
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:

max. Il Vollgeschosse + zuriickgesetzies
Staffelgeschoss

max. Gebaudehodhe 13,00 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm
Baugrundstiick

max. 10 Wohneinheiten je Gebaude

max. Il ohne Staffelgeschoss

max. Traufhéhe 6,5 m

max. Gebaudehohe 10,50 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm
Baugrundstiick

max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

| maximal ggf. mit Begrenzung der
Traufhohe/Dachform Einzelfallprifung
max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/
DHH; je angefangene 600/ 300 gm GS 1
WE EH/ DHH

Das sudliche Plangebiet liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung innerhalb der
Zone mit hoher stadtebaulicher Dichte (rote Zone).

Fir die rote Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:
e Maximal zwei Vollgeschosse zuziiglich eines zuriickgesetzten Staffelgeschosses
oder zuziglich eines geneigten Daches; ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene

ist nur zulassig, wenn dieses zu allen Geb&udeseiten um mindestens 2,00 m zur
auReren Traufkante des darunterliegenden Geschosses eingertickt wird

e Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
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¢ Maximal 10 Wohneinheiten

e Begrenzung der Gebaudehothe auf 13,00 Meter

Der nordliche Bereich des Plangebietes liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dich-
tezone (blaue Zone). Fur die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

e Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

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

e Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Gebaudehohe auf maximal 10,50 m

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

Das Konzept bildet die Grundlage fur die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung.
Daher wird das Plangebiet in einen stdlichen Teil (Teilbereich 1, rote Zone) und einen nord-
lichen Teil (Teilbereich 2, blaue Zone) gegliedert.

Im Zuge dieser 1. Anderung werden die Festsetzungen zum MafR der zulassigen Nutzungen
unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertrglichen Innenentwicklung
geandert. Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum
Mal3 der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 bestehen fort. Bei der 1. Anderung handelt es sich um einen reinen
Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist auf Seite 7 beigefugt.

Teilbereich 1 (rote Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung)

Konkret werden im Zuge dieser 1. Anderung fur das stidliche Plangebiet (Teilbereich 1)
zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthdhe von 13,0 m festgesetzt. Es sind ma-
ximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzel-
haus zuldssig. Staffelgeschosse sind in Teilbereich 1 oberhalb des 2. Vollgeschosses zu-
lassig. Allgemein sind Staffelgeschosse gegenuber den AuRenwanden des Gebaudes zu-
rickgesetzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser
Nachfrage will sich die Gemeinde Rastede in den Bereichen, die sich aufgrund ihrer zentra-
len Lage und der Struktur (s. rote Zone im Dichtekonzept) daftir eignen, nicht grundsatzlich
entziehen. Aus Grinden des Nachbarschutzes ist das Staffelgeschoss auf der dritten Ebe-
ne jedoch nur zuldssig, wenn dieses um mindestens 2,00 m zur &ufReren Traufkante des
darunterliegenden Geschosses eingertckt wird.

Erganzend werden fur den Teilbereich 1 drtliche Bauvorschriften erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschliel3lich das
Staffelgeschoss das oberste Geschof3) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
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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 Winter-
garten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich verglastem
Dach). Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

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 Geb&ude-
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.

Teilbereich 2 (blaue Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung)

Fur das nordliche Plangebiet (Teilbereich 2) werden zwei Vollgeschosse mit einer maxima-
len Gesamthohe von 10,50 m und einer Traufhdhe von 6,50 m festgesetzt. Staffelgeschos-
se werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekdorper mit Staffel-
geschossen insgesamt massiver wirken als Gebaudekorper mit geneigtem Dach. Das gilt
auch fir eingerickte Staffelgeschosse. Zudem hat der Ausschluss von Staffelgeschossen
nachbarschiitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben sich héufig
Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten fihren kann. Wohn-
raum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zul&ssig.

Zudem sind im Teilbereich 2 nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Es sind maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundsttick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zul&s-

sig.
Erganzend werden fur den Teilbereich 2 6rtliche Bauvorschriften erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zul&ssig.
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 (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich verglastem Dach), Veranden
sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften Teilbereiche 1 und 2

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 Privatgrundstticken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der offentliche 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 Mal3 begrenzt.
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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 1. Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 67
wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und Offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemaf § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemaf 8§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt worden.

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

Im Zuge der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach 8§ 4 (2) BauGB

. Der Landkreis Ammerland hat redaktionelle Hinweise zu den textlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften vorgebracht und bittet beziiglich des Ausschlusses
von Staffelgeschossen um Mitteilung der Rechtsgrundlage, da § 16 Absatz 2 Nr. 3
BauNVO lediglich ausfiihre, dass im Bebauungsplan das Maf3 der baulichen Nutzung
durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden kénne. Es sei zu
prifen, ob nicht bereits durch die Festsetzung einer Traufhéhe von
6,50 m entsprechende Staffelgeschosse unzulassig seien.

Die Gemeinde Rastede mdchte im Plangebiet Staffelgeschosse ausschlielen und dies
auch textlich festsetzen, auch wenn tber die Festsetzung der Trauf- und Firsthbhen in Ver-
bindung mit den d&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 nachbarschiitzende Wirkung.

Die Stadt Hamburg hat Hinweise fur die Ausarbeitung von Bebauungspléanen herausgege-
ben. Zum Mal3 der baulichen Nutzung (Blatt 5) heil3t es darin: Im Bebauungsplan kdnnen
neben den Festsetzungen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen zu Nichtvollgeschossen
getroffen werden. Da der 8 20 der BauNVO aber nur von Vollgeschossen spricht, sind es
Festsetzungen Uber die bebaubare Grundsticksflache z.B. oberhalb des obersten tatsach-
lichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zuldssigen Vollgeschosses (8§ 23 i.V.m.
§ 16 Absatz 5 BauNVO). Wenn Uber den angegebenen Geschossen keine weiteren Nicht-
vollgeschosse zulassig sein sollen, sind hieriber Festsetzungen zu treffen. Beispiel: Im
Wohngebiet ....sind tUber 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
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ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festsetzungen im Bebauungsplan festle-
gen zu kénnen....... Dabei wird davon ausgegangen, dass grundsatzlich fir 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 Berlcksichtigung der davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den
Abwagungsgrundsatzen des § 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 Berlcksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der Stadt
Hamburg wird die Rechtsgrundlage fur den Ausschluss von Staffelgeschossen im Rahmen
dieser Anderung um den § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO redaktionell
erganzt.

. Der Landkreis Ammerland hat angeregt, die Definition eines Wintergartens zu ergan-
zen.

Der Anregung wurde gefolgt.

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 &ffentli-
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 fir Denkmalpflege hat Hinweise zur Meldepflicht von Bodenfun-
den vorgebracht.

Der Hinweis war in den Planunterlagen bereits enthalten.

3.2 Belange von Natur und Landschaft

> aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 1. Anderung unterliegt den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 67, mit Festsetzungen als Mischgebiet (GRZ von 0,4) und eines allgemei-
nen Wohngebietes (GRZ von 0,4).

Der Bebauungsplan Nr. 67 liegt im nérdlichen Teil von Rastede, beiderseits der StralRe
Kleibroker Stral3e.

Das Gebiet ist bereits insgesamt tGiber die Kleinbroker Strafe sowie Uber die Nebenstral3en
Am Brink und der Graf-Huno-Stral3e erschlossen. Sudlich der Graf-Huno-Strafl3e befinden
sich eingeschossige Reihen- und Doppelhduser, wahrend nordlich der Stral3e eingeschos-
sige Hauser in grol3en Gartengrundstiicken liegen. Am nordwestlichen Rand war ein Res-
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taurant, das Gebaude steht derzeit leer. Die ruckwartige Grundsticksflache weist, ebenfalls
wie das sudlich angrenzende grofl3ere Gartengrundstiicken, einen hohen Anteil an alten,
standortgerechten Laubbaumen auf, jedoch kommen hier auch einzelne Nadelgehdlze vor.
Auf der ostlichen Seite der Kleibroker Stral3e liegen Uberwiegend eingeschossige freiste-
hende Hauser mit individuell gestalteten Garten. Zudem ist hier das Lagergebaude eines
Sanitarbetriebes vorhanden.

Die im Plangebiet vorhandene Struktur, bestehend aus ein- bis zweigeschossigen Wohn-
hausern setzt sich in ndrdlicher und dstlicher Richtung fort. Sudlich angrenzend, westlich
der Kleibroker Strafl3e befinden sich ein Mehrfamilienhaus und eine Praxis. Weiter stdlich
liegen der Marktplatz und der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Rastede.

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

Ein Suchraum fiir schutzwiirdige Béden liegt nicht vor.? Vielmehr besteht ein fiir 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 Plangebiet
bei Uber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht.

Nach Art und Méchtigkeit der grundwassertuberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache liegt bei tUber 7,5 bis 10
m NHN, bei einer durchschnittlichen Gelandehohe von rund 20 m NHN.3

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung
Mit der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 wird eine Nachverdichtung
des Bestands angestrebt.
Die Anderungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan beziehen sich im Wesent-
lichen auf folgende Aspekte:
Teilbereich 1

o Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Malfl}
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten wird aufgeho-
ben.

¢ Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind zwei Vollgeschosse zulassig.

e Es sind in den Mischgebieten maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

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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e Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der zulassigen
Gesamthohe bestimmt, die maximal zulassige Gesamthdhe betragt 13,0 m tUber Be-
zugsebene.
Teilbereich 2

o Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Mafl3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten und die in der
Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen werden aufgehoben.

¢ In den Allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete sind zwei Vollgeschosse zu-
lassig.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

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

e In Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten werden die zuldssigen Hohen
baulicher Anlagen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe
bestimmt. Die zulassige maximale Traufhdhe betragt 6,50 m tber Bezugsebene, die
maximal zulassige Gesamthdhe betragt 10,50 m tiber Bezugsebene. Ausgenommen
von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind oberhalb des 2 Vollge-
schosses Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 gelten in den Teilbereichen 1
und 2 fort.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 wird die Grundflachenzahl (GRZ 1 von
0,4) nicht verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder erweitert. Jedoch
ist in dem Bebauungsplan Nr. 67 nach § 1.3 festgesetzt, dass die zulassige Grundflache fir
Nebenanlagen von bis zu 25 % Uberschritten werden kann. Mit Aufhebung der Festsetzun-
gen 1.1 bis 1.4 wird somit auch Begrenzung der Uberschreitung fiir Nebenanlagen aufge-
hoben, so dass eine Erhdhung der Nebenanlagen auf bis zu 50 % ermdglicht wird. Bezogen
auf die GRZ und zulassiger Uberschreitung ergibt sich somit eine Erhéhung der maximal
zulassigen Versiegelung von bisher 50 % auf 60 %.

Demnach werden insgesamt mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes zum einen fur ne-
benanlagen zusatzliche Flacheninanspruchnahmen vorbereitet, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraumstrukturen fihren
kénnten, und zum anderen werden noch hdhere Geschossigkeiten oder Gebaudehdhen
vorbereitet.

Demgegentiber sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten.

Die Eingriffsbilanzierung bezieht sich demnach auf die maximale Erhéhung der Versiege-
lung, die im Folgenden gegeniber der Ursprungsplanung aufgezeigt wird.
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Festsetzungen | GRZ gem. BPlan | max. Versie- | GRZ geméaR 1. | max. Versie-
Nr. 67 gelung Anderung gelung
Mischgebiet 04 zzgl. 25 % 5.950m2 | 0,4 zzgl. 50 % 7.140 m?2
auf 1,19 ha Uberschreitung Uberschreitung
Allgemeines 04 zzgl. 25 % 2800m2 | 0,4 zzgl. 50 % 3.360 m?
Wohngebiet Uberschreitung Uberschreitung
auf 0,56 ha
8.750 m? 10.500 m?

Wie die Gegenuberstellung zeigt, wird mit der 1. Anderung eine Erhéhung der maximal ver-
siegelten Flache von 1.750 m2 vorbereitet, die als Eingriffe zu werten sind.

Jedoch gelten bei beschleunigten Verfahren, die gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden,
die Regelung nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Ein Ausgleichserfordernis besteht daher nicht.

» Artenschutz

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

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

Im Bereich der Gro3gehotlze kénnen auch Baumhohlen mit Potenzial fir hdhlenbriitende
Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Geb&aude-
teilen.

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

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

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, gehdlzreichen Garten mit Grol3gehélzen sowohl Vogel-Brutplatze als
auch Fledermaus-Quartiere denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestdnde weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdlzfallungen notwendig werden oder auch Sa-
nierungs- und NeubaumaRnahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit und Quartierszeit von Fledermdusen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
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oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgéngigen, zu fallenden Altbaumbestanden Spal-
ten, Hohlen und kleinere Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als
Winterquartier fur Fledermause zulassen, sind diese vor Fallung 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 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 beflirchten steht. So gear-
tete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
bebauten Bereich im Siedlungszusammenhang handelt, so dass sich die Stérwirkung der
Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen)
nicht signifikant verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssitu-
ation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten von Tieren

Die Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Gehdlzfallungen oder
bei Gebaudeabriss und —umbauten moglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als
auch Vogel-Lebensstétten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von
Lebensstatten fur zulassige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplanen nicht zur Anwen-
dung, soweit die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier angenommen wer-
den, da es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt und die Flachen bereits Uber-
wiegend bebaut sind.

Sollten dennoch bei Gehdlzfallungen oder Gebdudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie
Fledermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im rdumlichen Zusammen-
hang geeignete Fledermauskasten oder Nisthilfen zu installieren.

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

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von Uber 2,2 km das Gebiet Ei-
chenbruch, Ellernbusch (2715-331) sudostlich von Rastede als Waldgebiet mit gut ausge-
pragten, haufig feuchten Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwaldern. Kleinflachig auch bo-
densaurer 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 das
Plangebiet bereits weitgehend bebaut ist und zudem zwischen dem Plangebiet und dem
FFH-Gebiet die Siedlungsstrukturen von Rastede liegen, so dass diese somit sowohl rAum-
lich als auch funktional vom Plangebiet abgegrenzt sind.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung vorhanden
und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Die Vertraglichkeit mit dem Schutzgebiets-
system Natura 2000 ist somit gegeben.
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» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitz-
ten Biotope ausgepragt. Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weite-
rer Entfernung ausgepragt, wie das Landschaftsschutzgebiet Schlosspark im Siden oder
der geschutzte Landschaftsbestandteil ‘Umgebung des Hofes Kleibrok™ im Norden.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist keine Gebiete und
schutzwirdigen Bereiche aus Landessicht aus und auch werden fir das Plangebiet keine
Entwicklungsziele und Maf3nahmen hervorgehoben.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 werden explizit fur das
Plangebiet keine Ziele und MalRhahmen formuliert, jedoch verlauft westlich des Siedlungs-
randes die Grenze des Gebietes zur Erhaltung der reliefbedingten Eigenart.

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte der Gemeinde Rastede. Das Plangebiet ist fast voll-
standig bebaut. Angrenzend an den Anderungsbereich setzt sich zu drei Seiten das Sied-
lungsgebiet fort.

Im sudwestlichen Geltungsbereich, sidlich der Graf-Huno-StraRe befinden sich einge-
schossige Reihen- und Doppelhauser. Direkt sudlich angrenzend an den Geltungsbereich
liegt ein Mehrfamilienhaus mit ca. 10 Wohneinheiten. Im stdéstlichen Planbereich, sidlich
der Stralle Am Brink, ist ein eingeschossiges Wohnhaus vorhanden. Weiter siidlich des
Plangebietes liegt der Marktplatz der Gemeinde. In ihrem Konzept zur vertraglichen Innen-
entwicklung hat die Gemeinde fir den siidlichen Teil dieser 1. Anderung ein Verdichtungs-
potenzial erkannt und diesen Bereich entsprechend als rote Zone (Zone hdchster Dichte)
dargestellt. Die fur die rote Zone maximalen Kennziffern wurden vorstehend wiedergege-
ben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser 1. Anderung beruicksichtigt. Damit ergeben
sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Bestandsbebauung und im Vergleich
zum bisherigen Planungsrecht sowohl in Bezug auf die zuldssige Anzahl an Wohnungen
(bisher 2 Wohneinheiten pro Wohngebéaude, jetzt 10 Wohneinheiten) als auch hinsichtlich
der Geb&udehothe (bisher 9,50 m jetzt 13,0 m). Oberhalb des zweiten Vollgeschosses er-
maoglichen die Festsetzungen ein Staffelgeschoss. Allgemein sind Staffelgeschosse gegen-
Uber den AuBBenwanden des Gebaudes zuriickgesetzte oberste Geschosse. Die Gemeinde
Rastede mochte sich dieser Bauform nicht grundsatzlich verschliel3en. Derzeit werden Staf-
felgeschosse auf dem Markt verstarkt nachgefragt. Das Staffelgeschoss ist jedoch um min-
destens 2,00 m von der Traufkante des darunterliegenden Geschosses zu allen Seiten ein-
zuricken. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer LAnge von 1/3 der betroffe-
nen Gebdudeseitenlange unterschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass das Ge-
baude von keiner Seite als dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Nordlich der Graf-Huno-Stral3e, im nordwestlichen Geltungsbereich, liegen eingeschossige
Hauser. Auf der 6stlichen Seite der Kleibroker Stral3e liegen ein- bis zweigeschossige frei-
stehende Hauser. Zudem ist hier das Lagergebaude eines Sanitarbetriebes vorhanden.
Diese Bereiche liegen weiter entfernt vom Ortszentrum. Die Stral3e Am Brink und die Graf-
Huno-StralRe wurden im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung als Grenze zwischen
der hdher verdichteten roten Zone und der blauen Zone erkannt. Fir den nérdlichen Teil
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des Plangebietes wird die Geb&udehthe in Anlehnung an das Konzept auf 10,50 m und die
Traufhohe auf 6,50 m begrenzt. Damit wird die planungsrechtlich zulassige Gebaudehdhe
von derzeit 8,50 m bzw. 9,50 m auf 10,50 m erhdht. Zulassig sind auf der Grundlage dieser
1. Anderung 8 Wohnungen je Wohngebaude anstelle von 2 Wohngebauden bislang. Staf-
felgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2.
Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ méglich, in dem Wohnnutzungen zulassig
sind.

Um eine zu hohe Dichte in beiden Teilbereichen auszuschliel3en, wird ebenfalls in Anleh-
nung an das Konzept maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick festgesetzt.

Insgesamt wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 die bauliche Dichte und
die Gebaudehthe ausreichend beschrankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Be-
bauung nicht durch das neue Planvorhaben tberpragt 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 § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 handelt es sich um eine Planung im Be-
stand. Es werden keine neuen Flachen erstmalig fir eine bauliche Entwicklung in Anspruch
genommen. Die Planung dient dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absi-
cherung eines Nachverdichtungspotenzials. Durch die Nachverdichtung kann die Inan-
spruchnahme von Flachen jenseits der gewachsenen Ortsrander vermindert werden.

Die bestehende ErschlieRung ermdglicht eine Sud- 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 1. Anderung umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
67. Lediglich der 6stliche Rand des Bebauungsplanes Nr. 67 wird nicht von der 1. Anderung
erfasst. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 umfasst die im
Bebauungsplan gemaR 8§ 3 und § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebiete. Der Geltungsbereich der 1. Anderung setzt sich aus den Teilbereichen 1 und
2 zusammen (siehe Ubersichtsplan).
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Teilbereich 1

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Mafld der
baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten wird aufgehoben. Die tbrigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 gelten fort.

Innerhalb der gemal? § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind zwei Vollgeschosse
zulassig. Die Festsetzung wird aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Gbernommen. In
Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus fest-
gesetzt. Die maximal zulassige Gesamthohe wird auf 13,0 m tber Bezugsebene begrenzt.
Der Maximalwert bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie (Bezugsebene), gemessen senkrecht von
der Stral3enachse auf die Mitte der straR3enseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
BungsstralBen angrenzen, ist die Stral3e mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage
maf3gebend.

Teilbereich 2

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Mald der
baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten und die in der Planzeichnung fest-
gesetzte Anzahl an Vollgeschossen werden aufgehoben. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 67 gelten fort.

Innerhalb der gemaf § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete und Allgemeinen Wohnge-
biete sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Festsetzung wird im Wesentlichen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernommen. Fir die riickwartig gelegenen Grundstlicks-
bereiche 6stlich der Kleibroker StralRe wird die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse im Zuge
dieser 1. Anderung zum Teil von eins auf zwei erhoht. In den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten sind in Anlehnung an den Bestand nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
In Anlehnung an das Konzept zur vertrdglichen Innenentwicklung werden maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus fest-
gesetzt. Die maximal zulassige Gesamthohe wird auf 10,50 m, die maximal zuldssige
Traufhohe auf 6,50 m begrenzt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der
Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e (Be-
zugsebene), gemessen senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte der stralRenseitigen
Gebaudefassade. Soweit zwei Erschliefungsstral3en angrenzen, ist die Strale mit dem
geringeren Abstand zur baulichen Anlage malRgebend. Ausgenommen von der Hohenbe-
grenzung sind Dachgauben, Zwerchhéuser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung sind in den Allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzu-
lassig.
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze gemaf § 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 Privatgrundstticken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der offentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.

Gestaltungsvorschriften gemanR § 84 (3) NBauO

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein ange-
messenes Mal3 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.

Teilbereich 1

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschlieRlich das
Staffelgeschoss das oberste Geschoss) 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 ausgefiihrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Winter-
garten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschliel3lich verglastem
Dach) und Uberdachte Terrassen. 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 Geb&udeseite kann der Abstand auf einer Lange von
1/3 der betroffenen Gebaudeseitenléange unterschritten werden.

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

Teilbereich 2

Dachform und Dachneigung

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

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

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebéaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion
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oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich 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 8 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Tréger offentlicher Belange geméan § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Blrgermeister





