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1. Einleitung
1.0 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRhahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d handelt es sich um eine Nachverdichtung
des Bestands und um eine Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs der Gemeinde Rastede. An den Geltungsbereich grenzen zu allen Seiten
bereits bebaute Bereiche an.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaft aufgehoben.

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, nordlich der Mihlenstra3e. An-
lass fir die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ist zum einen das kirzlich beschlosse-
ne Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung. Die Ergebnisse des Konzeptes werden im
Zuge diese 9. Anderung umgesetzt. Zum anderen beabsichtigt die Gemeinde, die riickwartig
gelegenen Flachen einer Bebauung mit Mehrfamilienhausern zuzufiihren. Aufgrund der zen-
tralen, attraktiven Lage bietet sich das Gelande fiur die Errichtung von Mehrfamilienhausern
besonders an. Im Rahmen der 9. Anderung sollen daher die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Realisierung von zweigeschossigen Mehrfamilienhausern (zuzuglich Staffelge-
schoss) geschaffen werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO), die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung und
das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d liegt im zentralen Bereich des Hauptortes
Rastede. Der Geltungsbereich wird im Siden durch die Verkehrsparzelle der Mihlenstral3e
begrenzt. Im Osten grenzt das Flurstiick Nr. 413/3 an den Geltungsbereich an. Die westliche
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Grenze wird durch die Flurstiicke Nr. 386, 385/1, 381/4, 384/7 und 384/8 gebildet. In nordli-
cher Richtung schlie3en die Flurstiicke Nr. 388/1 und 389/1 an den Geltungsbereich an.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergeben sich aus
der Planzeichnung bzw. dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

In der Vergangenheit war im nordlichen Plangebiet eine Baumschule ansassig. Derzeit stellen
sich die Flachen als Gartenland dar. Im sidlichen Plangebiet sind zwei eingeschossige Ein-
familienhauser vorhanden. Die Freiflachen der Einfamilienhduser werden als Gartenflachen
genutzt. Zu den rickwartig gelegenen ehemaligen Baumschulflachen fuhrt ein unbefestigter
Grasweg.

Ostlich an das Plangebiet an der MilhlenstraRe angrenzend befindet sich ein eingeschossiges
Einfamilienhaus. Westlich angrenzend an der Muhlenstrafl3e befindet sich ein zweigeschossi-
ges Mehrfamilienhaus mit zusatzlichem Staffelgeschoss. Rickwartig dieses Mehrfamilienhau-
ses liegt ein eingeschossiges Doppelhaus. Nérdlich an das Plangebiet angrenzend, von der
FriedrichstraRe aus erschlossen, liegt ebenfalls ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus. Ost-
lich des Plangebietes liegen mehrere Mehrfamilienhduser, die Uber die Mihlenstral3e er-
schlossen werden.

Westlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 90 m zur westlichen Grenze des Plan-
gebietes, liegt die Oldenburger Stralle (K 131). Sie stellt die Hauptgeschafts- und Einkaufs-
straRe der Gemeinde Rastede dar. Sudlich des Plangebietes, direkt auf der gegenlber lie-
genden Seite der MihlenstralRe liegen 4 zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit zusatzli-
chem Staffelgeschoss. Sidostlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 60 m befin-
den sich ein Steinmetzbetrieb sowie in einer Entfernung von ca. 300 m das Veranstaltungsge-
lande auf dem Turnierplatz am Ellernteich.

Die sudlich des Plangebietes gelegene Muhlenstral3e hat eine ErschlieBungsfunktion fur die
angrenzenden Grundstiicke und fuhrt in den dstlichen Bereich von Rastede. Sie stellt eine
Verbindung Richtung Hankhausen her. Die Muhlenstral3e fuhrt in westlicher Richtung zur
Oldenburger Stral3e (K 131).

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

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammer-
land 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten* und ,Erholung® dargestellt. Fiir das Plangebiet werden keine Darstellungen ge-
troffen.
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede ist das Planungsgebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Die Bebauungsplandnderung kann daher aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Die Darstellungen auf den angrenzenden Flachen konnen dem
nachstehenden Ausschnitt entnommen werden:

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede
Bebauungsplane oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Fir das Plangebiet besteht der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 6d ,Rastede I*. Er setzt fur
den Bereich dieser 9. Anderung einen Parkplatz fest. Die ErschlieBung der Parkplatzflache ist
Uber die Muhlenstral3e vorgesehen. Zudem zweigt im Ursprungsplan von der Parkplatzflache
ein ErschlieBungsstich in 6stliche Richtung ab. Dieser ErschlieBungsstich wurde im Zuge ei-
ner 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d zuriickgenommen und die Flachen als Allge-
meine Wohngebiete Uberplant.

Angrenzend an den Bereich dieser 9. Anderung werden allgemeine Wohngebiete mit einer
Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 und maximal zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Fir die rickwartigen Flachen 6stlich des Plangebietes wurden im Zuge
einer 1. Anderung eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 fest-
gesetzt.
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Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d

Die weiteren bislang durchgefiihrten Anderungsverfahren sind fiir diese 9. Anderung nicht
relevant.
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Unmittelbar westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede” an. Er setzt fur das
angrenzende Grundstick ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 sowie mit maximal zwei Vollgeschossen fest.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich dieser 9. Anderung liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, nordlich
der Muhlenstraf3e, in unmittelbarer Nahe zum zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde
Rastede. Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 6d vor. Im Bebauungsplan Nr. 6d
wird fir das Gebiet dieser 9. Anderung ein Parkplatz ausgewiesen. Die Festsetzung wurde
allerdings nicht realisiert. Das Plangebiet war in der Vergangenheit als Baumschule genutzt.

Fur die Errichtung des Parkplatzes erkennt die Gemeinde Rastede derzeit keinen Bedarf
mehr. Zudem ist die Flache aufgrund seiner rickwartigen Lage und der angrenzenden Wohn-
nutzungen fur die Errichtung eines Parkplatzes wenig geeignet. Im Rahmen der 9. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6d sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von drei Mehrfamilienhausern geschaffen werden. Auch der Bestand an Wohnhau-
sern entlang der Mihlenstral3e wird in den Geltungsbereich aufgenommen. Fir diese Fla-
chen, wie auch fur die geplanten Mehrfamilienhauser werden Festsetzungen getroffen, die die
Ergebnisse des Konzeptes zur vertraglichen Nachverdichtung bertcksichtigen.

Fur das Plangebiet liegt eine Hochbauplanung vor. Demnach sollen im nérdlichen Teil des
Plangebietes zwei Mehrfamilienhduser und im zentralen Plangebiet ein Mehrfamilienhaus
errichtet werden. Die Gebaude sollen jeweils zwei Vollgeschosse zuzlglich eines eingeriick-
ten Staffelgeschosses aufweisen. Insgesamt sollen 17 Wohneinheiten geschaffen werden,
davon zwei Wohngebaude mit 5 Wohnungen und ein Gebaude mit 7 Wohnungen. Neben 10
oberirdischen Stellpléatzen ist auch eine Tiefgarage mit 24 Einstellplatzen geplant. Auf der Ba-
sis des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6d sind die Mehrfamilienhduser nicht zulassig.

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

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurechten
malvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansétzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

v R B 2

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) Infrastruktur und
Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefuhrt werden, um ungewollten Verdichtun-
gen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderungen

! NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenentwick-

lung; Oldenburg Mai 2019
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des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinnvolle und
vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf die Anzahl
der zulassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die Anzahl der
Wohnungen pro gm Baugrundstiicksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Bestandsanalyse und
der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen mit unterschiedlichen
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Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern fiir den Bereich dieser 1. Anderung

Das Plangebiet dieser 9. Anderung liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung inner-

halb der Zone mit hoher stadtebaulicher Dichte (rote Zone).

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

Maximal zwei

kante des darunterliegenden Geschosses eingeriickt wird

Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick

Maximal 10 Wohneinheiten

Begrenzung der Gebaudehohe auf 13,00 Meter

Vollgeschosse zuziglich eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses
oder zuziglich eines geneigten Daches; ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene ist nur
zulassig, wenn dieses zu allen Gebaudeseiten um mindestens 2,00 m zur dufReren Trauf-
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Das Konzept bildet die Grundlage fir die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung.

Konkret werden im Zuge dieser 9. Anderung zwingend zwei Vollgeschosse mit einer maxima-
le Gebaudehdhe von 28 m . NHN ausgewiesen, was bei einer Gelandehdhe von ca. 15 m (.
NHN einer tatsachlichen Geb&udehthe von ca. 13 m entspricht.. Es sind maximal 1 Wohnein-
heit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig. Staf-
felgeschosse sind oberhalb des 2. Vollgeschosses zulassig. Allgemein sind Staffelgeschosse
gegenlber den AuRBenwéanden des Gebaudes zuriickgesetzte oberste Geschosse. Diese Bau-
form wird derzeit verstéarkt nachgefragt. Dieser Nachfrage will sich die Gemeinde Rastede in
den Bereichen, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage und der Struktur (s. rote Zone im Dich-
tekonzept) dafur eignen, nicht grundsatzlich entziehen. Aus Griunden des Nachbarschutzes
und aus gestalterischen Grinden ist das Staffelgeschoss auf der dritten Ebene jedoch nur
zulassig, wenn dieses um mindestens 2,00 m zur aufReren Traufkante des darunterliegenden
Geschosses eingertckt wird.

Erganzend werden ortliche Bauvorschriften erlassen:

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

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Wintergar-
ten. 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&udesei-
ten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der be-
troffenen Gebaudeseitenlange unterschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass das Ge-
baude von keiner Seite als dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Aufgrund seiner zentralen Lage und guten ErschlieBungsmoglichkeiten eignet sich das Plan-
gebiet besonders fiir die Entwicklung eines Wohngebietes. Das Plangebiet liegt unmittelbar
Ostlich der Oldenburger Stral3e mit zahlreichen Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmog-
lichkeiten. Auch ein Kindergarten und die Gesamtschule liegen im Umfeld des Plangebietes.
Sudlich des Plangebietes befinden sich mit dem Ellernteich, dem Rasteder Schloss und dem
Schlosspark Naherholungsflachen in unmittelbarer Nahe. Das Wohngebiet soll die Nachfrage
nach zentrumnahem Wohnen bedienen.

Einen besonderen Abwagungsbelang stellt der Immissionsschutz dar. Das Plangebiet liegt im
Einwirkungsbereich der Oldenburger StraRe und der Miuhlenstral3e. Es wurden daher schall-
technische Berechnungen durchgefiihrt. Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekom-
men, dass Belange des Immissionsschutzes — unter Berticksichtigung der Festsetzung von
Larmpegelbereichen - der Planung nicht entgegenstehen. Die Ergebnisse des Schallgutach-
tens werden in die Planunterlagen eingearbeitet.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 88 3 und 4 BauGB Betei-
ligungsverfahren durchgeftihrt.

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

o Burger haben zu Bedenken gegeben, dass die Regenwasserkanalisation des Ortes bei
Starkregenereignissen bis an die Grenzen ihrer hydraulischen Leistungsfahigkeit ausge-
lastet ist. Aufgrund der in den letzten Jahren zunehmenden Starkregenereignissen wer-
den die Berechnungsgrundlage angezweifelt. Bei der Ermittlung der abflusswirksamen
Flachen sei die unterirdische Tiefgaragenflache nicht beriicksichtigt.

Das Entwasserungskonzept sieht die Installation eines Stauraumkanals auf dem Erschlie-
Bungsgeldnde vor. Ein Stauraumkanal halt das Oberflachenwasser von den Flachen des Er-
schlieBungsgebietes zurlick und fuhrt es gedrosselt an das externe Regenwasserkanalnetz
ab. Insofern wird das Regenwasserkanalnetz der Gemeinde nicht durch nicht zusatzlich durch
ungedrosselte Zuflisse belastet. Ferner ist zu beachten, dass die Planung und der Ausbau
des Regenwasserkanalnetzes Zuflisse von den ErschlieRungsflachen bereits bertcksichtigt.
Insofern stellt der Stauraumkanal eine zusatzliche Sicherheit dar.

Die Wahl des Regenereignisses orientiert sich an den geltenden Normen und Richtlinien. Im
vorliegenden Fall wurde die Bemessung nach dem Arbeitsblatt DWA-A-117 durchgefiihrt. Im
vorliegenden Fall wurden die empfohlenen Bemessungshaufigkeiten fur Wohngebiete (n=1:2
Jahren) bereits Uberschritten (n=1:10 Jahren).

Die Rampe der Tiefgarage ist berlicksichtigt (wobei davon ausgegangen wird, dass die Ent-
wasserung der Rampe Uber eine Pumpe erfolgen wird). Die Tiefgaragenflache selber ist nicht
abflusswirksam.

Unabhéangig von den oben gemachten Ausfiihrungen empfehlen die Gutachter die Durchftih-
rung eines ,Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-100“ durch den Architekten.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

o Der Landkreis Ammerland hat redaktionelle Hinweise vorgebracht. Zudem hat er ange-
regt, Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche vor Verkehrslarm zu treffen.

Die Gutachter haben in ihrem Larmgutachten keine Festsetzung zu den AufRenwohnbereichen
(Terrassen, Balkone etc.) vorgeschlagen. Die Schallgutachter hatten bereits in ihrem Gutach-
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ten auf folgendes hingewiesen: Im Rahmen eines spateren konkreten Baugenehmigungsver-
fahrens oder bei einer wesentlichen baulichen Veranderung ist der Nachweis zu erbringen,
dass die Anforderungen, die sich aus der DIN 4109-1 fir die Larmpegelbereiche ergeben,
durch die geplante Bauausfiihrung eingehalten werden kénnen. Nach standiger Rechtspre-
chung sind dartber hinaus auch Auflienbereiche in Form von Géarten und Terrassen in die
Prifung einzubeziehen.

Entlang der MuhlenstralRe sind bereits Wohngebaude vorhanden. Die vorhandenen Auf3en-
wohnbereiche liegen nordlich der bestehenden Geb&udekérper und damit im Schallschatten
der Gebaude. Die vordere Baugrenze zur MihlenstraRe hin berlicksichtigt den vorhandenen
Gebéaudebestand und ist mit 5 Metern Abstand zur Parzellengrenze (zur Verkehrsflache der
MuhlenstraRe noch mehr) deutlich von der Mihlenstrafl3e zurlickgesetzt.

Die geplanten zusétzlichen Wohngebaude sollen im nérdlichen und zentralen Teil des Plan-
gebietes errichtet werden. Diese Bereiche liegen zum einen im Schallschatten der Bestands-
gebaude. Zum anderen werden hier die Orientierungs-, Grenz- und Richtwerte der betreffen-
den Regelwerke eingehalten. Selbst bei freier Schallausbreitung wird nérdlich der Bestands-
gebaude in der Erdgeschosszone bereits der Larmpegelbereich Il erreicht.

Auf Vorhabenebene ist nachzuweisen, dass die mafigeblichen Orientierungswerte eingehal-
ten werden. Dies gilt auch fur die Aul3enwohnbereiche.

o Der Landkreis Ammerland hat angeregt zu Uberpriifen, ob eine Festsetzung zu schall-
gedammten Liftungssystemen getroffen werden sollte.

Die getroffene Formulierung wurde von den Gutachtern als Festsetzung im Bebauungsplan
vorgeschlagen und unverandert ibernommen. Die getroffene Formulierung macht deutlich,
dass auch bei Liftung die erforderliche Gesamtschalldammung einzuhalten ist. Auf welche
Weise dies erfolgt, bleibt den Eigentiimern tberlassen. Ggf. sind schallgedammte Liftungsan-
lagen erforderlich, dies wird mit der getroffenen Formulierung bereits zum Ausdruck gebracht.
Ggf. wird aber auch durch einen geschickten Grundriss der Gesamtschallddmmung ausrei-
chend gentge getan. Es wird daher kein Erfordernis fir die nebenstehende Aufnahme einer
textlichen Festsetzung gesehen. In der Begrindung wurde der Hinweis erganzt, dass ggf.
auch schallgeddmmte Luftungsanlagen erforderlich sind.

o Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass nicht dargestellt sei, wie bei einer Stell-
platzanlage im ruckwartigen Bereich das Ricksichtnahmegebot gegeniiber der umlie-
genden Bebauung gewahrt werde.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 6D und seiner jetzt vorliegenden 9. Anderung handelt es sich um
einen Angebotsplan. Die Festsetzungen bericksichtigen zwar die derzeit parallel erstellte
Vorhabenplanung. Grundsatzlich sind aber auch andere Vorhaben zuléassig. Daher ist es nicht
sinnvoll, bereits auf Bebauungsplanebene aktive SchallschutzmaRnahmen festzusetzen. Im
Rahmen eines spateren konkreten Baugenehmigungsverfahrens oder bei einer wesentlichen
baulichen Veranderung ist der Nachweis zu erbringen, dass die immissionsschutzrechtlichen
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Anforderungen unter Bertcksichtigung der in der Umgebung vorhandenen Wohnbebauung
und ihrer Schutzanspriche eingehalten werden.

o Der Landkreis Ammerland bittet bezuglich der ortlichen Bauvorschrift Nr. 4 (zurlckge-
setztes Staffelgeschoss) um Herleitung der Erméachtigungsgrundlage aus § 84 NBauO.

Die Ermachtigungsgrundlage ist — wie bereits auch auf dem Planteil wiedergegeben — der §
84 Abs. 3 NBauO. Demnach kann die Gemeinde, um bestimmte stadtebauliche, baugestalte-
rische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen, besondere Anforderungen an die Gestal-
tung von Gebauden stellen. Dieses Erfordernis hat die Gemeinde Rastede im vorliegenden
Fall in Bezug auf die Gestaltung von Staffelgeschossen erkannt:

Staffelgeschosse sind mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante des darunter lie-
genden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Gebaudeseiten einzuhalten. An
einer Gebaudeseite kann der Abstand kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der betroffe-
nen Gebaudeseitenlange unterschritten werden.

Mit den getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften wird ein grober Rahmen gesetzt, so dass die
Festsetzung zum zurtickgesetzten Staffelgeschoss zusammen mit der festgesetzten Dachnei-
gung von mindestens 15 Grad die Mindestvoraussetzungen fur ein harmonisches Gesamtbild
schaffen. Dieses ist aufgrund der Lage des Baugebiets direkt angrenzend an vorhandene Be-
bauung wichtig. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen sind nicht eingerlickte Staffelge-
schosse ausgeschlossen. Nicht eingeriickte Staffelgeschosse wirken zumindest von einzelnen
Gebaudeseiten wie dreigeschossige Gebaude. Dies kann fir die angrenzenden Wohngrund-
stiicke erdriickende Wirkung haben und ist stadtebaulich nicht erwiinscht, da untypisch fur die
Gemeinde Rastede. Auch die Erfahrungen in der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plange-
biet haben gezeigt, dass sich nicht eingerilickte Staffelgeschosse negativ auf das Ortsbild
auswirken.

o Das Nds. Landesamt flir Denkmalpflege hat den Hinweis gegeben, dass auf eine archa-
ologische Prospektion verzichtet werden kann.

o Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Leitungen im bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet hingewiesen und auf die Leitungsabfrage im Internet verwiesen.

Die Leitungsabfrage uber die genannte Internetseite der EWE Netz GmbH wurde durchge-
fuhrt. Demnach befinden sich im Plangebiet nur Hausanschlussleitungen. Die Hauptleitungen
liegen in der Verkehrsparzelle der Mihlenstraf3e. Ein Hinweis auf die Hausanschlussleitungen
der EWE Netz GmbH wurde in die Begrindung aufgenommen.
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3.2 Relevante Abwagungsbelange
3.21 Belange von Natur und Landschaft

Aktueller Zustand

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Mihlenstraf3e und weist straRenseitig bereits zwei Einfamili-
enhauser auf. Diese sind von individuell gestalteten Garten eingefasst und durch Gehdlz und
Heckenstrukturen gegliedert. Zum riickwartigen Bereich fuhrt ein Grasweg, der zu dem dstli-
chen Nachbargrundstiick ebenfalls durch eine Schnitthecke abgegrenzt wird. Das rlickwartige
Grundstuck zeigt mit einem noch vorhandenen Folientunnel und einem bereits abgebauten
Tunnel sowie einzelnen Beeten und Einzelstrauchern noch auf die frihere Nutzung als Gart-
nerei/Baumschule hin. Der Uberwiegende Anteil der Flache ist aber bereits eingeebnet und als
Rasenflache angelegt und gepflegt. Diese rickwartige Freiflache ist zu den angrenzenden
Siedlungsstrukturen durch eine Schnitthecke abgegrenzt.

Fur das Plangebiet besteht Planungsrecht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6d
.,Rastede I, der fur diesen riickwartigen Bereich einen Parkplatz festsetzt. Die ErschlielRung
der Parkplatzflache ist Uber die MuhlenstraBe vorgesehen. Zudem zweigt im Ursprungsplan
von der Parkplatzflache ein ErschlieBungsstich in ostliche Richtung ab, der im Zuge einer 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d zuriickgenommen und als Allgemeine Wohngebiete
Uberplant wurde. Die bestehende Bebauung an der MihlenstralRe liegt innerhalb eien allge-
meinen Wohngebietes mit einer GRZ von 0,4.

Angrenzend an den Bereich dieser 9. Anderung sind allgemeine Wohngebiete mit einer
Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 und maximal zwei Vollge-
schossen ausgewiesen.

Im Plangebiet sind Uberwiegend mittlere Pseudogley-Podsolbdden ausgepragt, im Osten
schlieBen mittlere Podsolbéden an. Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) ist gering, die
Grundwasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von Uber 20 dm als grundwas-
serfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fiir schutzwiirdige Boden liegt nicht vor.” Vielmehr besteht an der MiihlenstraRRe
ein fur Siedlungslagen typischer Versiegelungsgrad, der mit Giber 50 bis etwa 55% angegeben
ist, auf den riickwartigen Bereichen sinkt die Versiegelungsrate deutlich ab. Altlasten sind
nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG im Plangebiet nicht verzeichnet.

Nach Art und Machtigkeit der grundwasseriiberdeckenden Bodenschichten ist das Grundwas-
serschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt zwischen 7,5
und 10 m NHN, bei einer durchschnittlichen Geldndehdhe von rund 15 m NHN.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) ist im Siuden des
Plangebietes mit Gber 50 bis 100 mm gering, steigt aber nach Norden auf Giber 100 mm bzw.

NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
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auf Uber 150 bis 200 mm im Jahr, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht. Ein beson-
derer Schutzbedarf mit tiber 200 mm/Jahr wird aber nicht erreicht.®

Im innerdrtlichen Bereich sind keine besonderen klimatischen Funktionsraume ausgepragt,
jedoch wirken die rickwartigen Freiflachen der (ehemaligen) Gartnerei gegentber Versiege-
lungen ausgleichend.

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Im Zuge der 9. Anderung werden die Festsetzungen des Ursprungsplanes fiir die riickwarti-
gen Bereiche von Stellplatz in ein allgemeines Wohngebiet geandert.

Insgesamt wird fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4, und
zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gebaudehthe von 28,00 m Uber NHN festgesetzt.
Bezogen auf die Gelandehthe von ca. 15 m . NHN entspricht das einer maximalen Gebau-
dehohe von ca. 13 m.

Die zulassige Grundflache (GRZ 2) darf durch Tiefgaragen tberschritten werden, so dass die
Grundflache von bis zu 0,8 Gberschritten werden kann.

Im Folgenden wird eine Gegeniiberstellung vom Ursprungsplan und der 9. Anderung erstellt,
um die Auswirkungen der Planung aufzeigen zu kdnnen.

Bebauungsplanes Nr. 6d, ein- 9. Anderung B-Plan Nr. 6d Auswirkungen, Eingriffsrelevanz
schl. 1. Anderung

Parkplatz mit ca. 85 Stellplatzen | Allgemeines Wohngebiet mit Anderung der Nutzung und Re-

und Zufahrt mit einem anzu- einer GRZ von 0,4 und einer duzierung der GRZ 1, jedoch

nehmenden Versiegelungsgrad | GRZ 2 von 80% fiir Tiefgaragen | auch mit der GRZ 2 wird keine

von bis zu 100%, Erhéhung der Versiegelungsrate
erreicht;

> Kein Eingriff

einrahmender Geholzbestand Keine Ubernahme der Geholz-

anpflanzung,
»  Eingriff
Allgemeines Wohngebiet mit | Allgemeines Wohngebiet mit Keine Anderung der Festset-
einer GRZ von 0,4 einer GRZ von 0,4 zung, jedoch Larmpegelberei-
che

> Kein Eingriff

Wie die Gegeniiberstellung zeigt, ist mit der Anderung des Bebauungsplanes keine Anderung
der maximalen Flacheninanspruchnahme verbunden, jedoch werden die randlichen Anpflan-
zungen auf einer Lange von etwa 110 m aus dem Ursprungsplan nicht Gbernommen.

3 NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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Jedoch gelten bei beschleunigten Verfahren, die gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden, die
Regelungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléassig gelten.

Ein Ausgleichserfordernis ergibt sich demnach nicht.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Die Ver-
bote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar bertihrt. Im Rahmen der Planung ist
jedoch zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Anhand der Habitatqualitdten sind nur Vorkommen von siedlungstoleranten Vogelarten plau-
sibel anzunehmen.

An Gebauden kdénnen Fledermausquartiere vorhanden sein, Altbaumbestande mit Héhlen und
Spalten sind nicht vorhanden.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung in den Garten und den Hecken siedlungstypische
Habitatqualitaten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
(Vogeln, Fledermause) nicht ausschlief3en.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gepriift, ob diese der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kdnnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturenthahme, Beschédigung oder
Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und der gartnerisch
gestalteten Freiflachen der ehemaligen Gartnerei mit einzelnen Heckenstrukturen Vogel-
Brutplatze als auch eingeschrénkt Fledermaus-Quartiere denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestande weitgehend
erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdlzfallungen notwendig werden oder auch Abriss-, Sa-
nierungs- und Neubaumalnahmen an Gebauden erfolgen, sind diese aul3erhalb der Vogel-
brutzeit und Quartierszeit von Fledermausen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
oder Brutplatze betroffen sind). Bei Hinweisen auf Fledermause sind zudem unabhéangig von
der Jahreszeit vor baulichen Malinahmen oder Abriss eine Gebaudekontrolle auf tatsachliche
Vorkommen durchzufiihren. Aufgrund dieser Vermeidungsmaglichkeit ist das Totungsverbot
nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

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

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflirchten steht. So gearte-
te Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen in-
nerdrtlichen Bereich handelt, so dass sich die Storwirkung der Nutzungen (insbesondere Be-
unruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verdndern
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wird. Stérempfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich
nicht zu erwarten.

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

Die Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge von Gehdlzfallungen moég-
lich, aber dauerhafte Niststatten etc. sind im Plangebiet unwahrscheinlich. Auch kommt das
Verbot der Zerstérung von Lebensstéatten fir zuldssige Vorhaben innerhalb von Bebauungs-
planen nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstétte im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier an-
genommen werden, da es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt und neben den
Bestandsgarten nur weitgehend offene Rasenflachen und einzelne Beete und Straucher be-
troffen sind.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Um-
setzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene Ver-
meidungsmafnahmen (Beachtung von Fallzeiten, Durchfiihrung von Kontrollen und ggf. An-
bringen von Ersatzhabitaten) zu bertcksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 2 km das Gebiet Eichen-
bruch, Ellernbusch (2715-331) 6stlich von Rastede als Waldgebiet mit gut ausgepragten, héu-
fig feuchten Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwaldern. Kleinflachig auch bodensaurer Eichen-
Buchenwald mit Adlerfarn. An naturnahen Bachldufen kleinflachige Eschen- und Erlen-
Eschenwaélder, teilweise sehr artenreich.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da bereits
umfangreiche Siedlungsstrukturen von Rastede zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vor-
handen sind und diese somit sowohl rdumlich als auch funktional vom Plangebiet abgegrenzt
sind.

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

» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile oder geschitzten
Biotope ausgepragt. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet LSG WST 57 — Schlol3-
park, Park Hagen — schlief3t stdlich in etwa 80 m Entfernung an. Auch weitere Schutzgebiete
oder Schutzobjekte wie eine Linde oder ein Bergahorn als Naturdenkmal sind in einer Mindes-
tentfernung von rd. 135 m sudlich ausgeprégt.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist das Gebiet als Sied-
lungsbereich aus, eine nordliche Teilflache wird als Ruderalflur dargestellt.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 werden fir das Plange-
biet keine besonderen Entwicklungsziele und Mal3hahmen herausgestellt.
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3.2.2 Einfligen der Anderung in den stadtebaulichen Kontext

Die Umgebung des Plangebietes ist von Wohnnutzungen gepragt. Entsprechend der Be-
standsbebauung im Umfeld und der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Plangebiet wird im
Rahmen der 9. Anderung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit der Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebietes fligt sich die Planung strukturell in die Umgebung des Plangebie-
tes ein.

Auf der sudlichen Seite der Mihlenstral3e, direkt westlich des Plangebietes an der Muhlen-
stral3e sowie weiter ¢stlich an der Muhlenstral3e liegen zweigeschossige Mehrfamilienh&user
mit zusatzlichem Staffelgeschoss. Das Plangebiet liegt nach dem Konzept zur vertraglichen
Innenentwicklung innerhalb der roten Zone. Dies ist die Zone mit der hdchsten Dichte in der
Gemeinde Rastede. Die fur die rote Zone maximalen Kennziffern wurden vorstehend wieder-
gegeben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser 9. Anderung beriicksichtigt. Damit erge-
ben sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Bestandsbebauung an der Mihlen-
stral3e in Bezug auf die Anzahl an Wohnungen und die Geb&udehthe. Der ndrdliche Teil des
Plangebiets ist derzeit noch unbebaut.

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses ermoglichen die Festsetzungen ein Staffelgeschoss.
Allgemein sind Staffelgeschosse gegeniiber den AuRenwanden des Gebaudes zurtickgesetz-
te oberste Geschosse. Die Gemeinde Rastede mochte sich dieser Bauform nicht grundsétz-
lich verschlieBen. Derzeit werden Staffelgeschosse auf dem Markt verstarkt nachgefragt. Das
Staffelgeschoss ist jedoch um mindestens 2,00 m von der Traufkante des darunterliegenden
Geschosses zu allen Seiten einzurticken. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer
Lange von 1/3 der betroffenen Geb&udeseitenlédnge unterschritten werden. Damit wird sicher-
gestellt, dass das Gebaude von keiner Seite als dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen
wird. Um eine zu hohe Dichte auszuschliel3en, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept
maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick festgesetzt.

Insgesamt wird durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d die bauliche Dichte und
die Gebaudehthe ausreichend beschrankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebau-
ung nicht durch das neue Planvorhaben tberprégt wird.

3.2.3 Immissionsschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Schallgutachten erstellt.* Darin
wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der Oldenburger Stra-
Re und der MuhlenstralRe, die Gewerbelarmimmissionen durch einen Steinmetzbetrieb stidlich
des Plangebietes sowie das Veranstaltungsgelande auf dem Turnierplatz am Ellernteich un-
tersucht und beurteilt. Zudem wurden die Tischlerei / Drechslerei an der Mihlenstral3e Nr. 11
bericksichtigt.

technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Schallimmissionsprognose im Rahmen der Bauleit-
planung flr die Mihlenstral3e 7 in der Gemeinde Rastede; Bremerhaven 29.10.2019



W—

NWP Gemeinde Rastede: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 17

Die fur das Plangebiet schalltechnisch relevante Oldenburger Stral3e ist mindestens 90 m von
der zu erstellenden Wohnbebauung entfernt und von der an der StralRe befindlichen Baureihe
teilweise abgeschirmt. Die Entfernung zwischen der geplanten Wohnbebauung und den
Schallquellen des Gewerbebetriebes (Steinmetz) betrdgt mindestens 60 m, zur Tischlerei/
Drechslerei mindestens 25 m. Das ebenfalls zu berlcksichtigende Veranstaltungsgelande
liegt beziglich des kurzesten Abstandes ca. 300 m entfernt.

Samtliche Gebaude im Prognosemodell mit Ausnahme der geplanten Wohnbebauung selber
stellen sowohl Hindernisse bzgl. des Ausbreitungsweges als auch Reflexionsflachen dar. Die
Schallgutachter haben innerhalb des betrachteten Plangebietes mit freier Schallausbreitung,
d. h. ohne die zu erstellende Wohnbebauung, gerechnet. Die Schallgutachter haben Immissi-
onsraster erstellt und die folgenden Immissionsorte betrachtet:

Abbildung 8 der Schallimmissionsprognose

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit der festgestellten Immissionen haben die Schallgutachter
auf technische Regelwerke, insbesondere die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zurlck-
gegriffen. Die DIN 18005 sieht fur Verkehrslarm bei Allgemeinen Wohngebieten einen Orien-
tierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vor. In der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) werden Immissionsgrenzwerte fur Verkehrslarm angegeben, die zum
Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche
sicherzustellen sind. Die Immissionsgrenzwerte betragen fir Allgemeine Wohngebiete zur
Tagzeit 59 dB(A) und zur Nachtzeit 49 dB(A).
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Fur die Beurteilung der Immissionsbelastung durch Gewerbelarm wurden die Immissions-
richtwerte der TA Larm herangezogen. Die Immissionsgrenzwerte betragen fur Allgemeine
Wohngebiete 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Einzelne Spitzenpegel diurfen die Richtwer-
te am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und wéahrend der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Verkehrslarm

Die Berechnungen zum Verkehrslarm erfolgten auf der Grundlage der von der Gemeinde zur
Verfiigung gestellten Verkehrszahlen. Diese beruhen auf Verkehrsuntersuchungen durch den
Landkreis Ammerland aus dem Jahr 2017 und daraus abgeleiteter Prognosewerte fir das
Jahr 2030. Die entsprechenden Eingangsdaten sind wie folgt:

Durchschnittliche tigliche Verkehrsstarke (DTV)

Streckenabschnitt

Kfz /24 h SV/24 h
Mihlenstralie 3.300 260
Oldenburger Strale 10.800 800

DarlUber hinaus wurde der Parkverkehr im Zusammenhang mit Veranstaltungen in der Aufer-
stehungskapelle des nahegelegenen Friedhofs bei der Immissionsberechnung bericksichtigt.
Der Grol3teil der Trauergaste nutzt den o6ffentlichen Parkplatz 6stlich des Steinmetzbetriebes.
Weitere Pkw werden auf der Stral3e ,Friedhofsweg“ geparkt.

Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsbelastung tber-
wiegend durch den Verkehr bestimmt wird. Die verkehrsbedingten Beurteilungspegel im nord-
lichen Plangebiet liegen fir alle Bauhthen zur Tageszeit unter 55 dB(A), zur Nachtzeit unter
45 dB(A). Im sudlichen Plangebiet bleiben die verkehrsbedingten Beurteilungspegel zur Ta-
geszeit unter 65 dB(A) bzw. unter 55 dB(A) zur Nachtzeit. Im zur MihlenstralRe gerichteten
Areal ist zur Tages- und Nachtzeit jedoch eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten. Daher haben die Schallgutachter
fur das sldliche Plangebiet die Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen empfoh-
len und Larmpegelbereiche ausgearbeitet, um dem Schutz vor Gerduschen aus dem Stra-
Renverkehr Rechnung zu tragen. Die Prognoserechnungen weisen dort die LArmpegelberei-
che 2 bis 4 aus.

Gewerbelarm

Bei dem sidostlich des Plangebietes gelegenen Gewerbe handelt es sich um einen Stein-
metzbetrieb. Im Rahmen einer Begehung und der Durchfihrung von Schalldruckpegel-
Messungen fir die Erstellung eines Vorlaufergutachtens wurden die Emissionsquellen als
potenziell relevant festgestellt und quantifiziert. Zur Erfassung der zu vernachlassigenden
Schallemissionen der Tischlerei wurden die wahrend des Maschinenbetriebes vorherrschen-
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den Schalldruckpegel sowie die angegebenen Betriebszeiten nach konservativen Anséatzen im
Sinne des Schallschutzes bericksichtigt.

Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass in der fir die Gewerbeimmissio-
nen relevanten Tageszeit die diesbeziiglichen Beurteilungspegel in allen zu bebauenden Be-
reichen nicht héher als 45 dB(A) sind. Zur Nachtzeit liegt keine gewerblich bedingte Immissi-
onsbelastung vor. Somit liegt nach TA Larm das Plangebiet bei der Einstufung als Allgemei-
nes Wohngebiet nicht im Einwirkungsbereich der Gewerbebetriebe. Ferner sind durch die
Gewerbebetriebe keine unzuldssigen kurzzeitigen Gerduschspitzen zu erwarten.

Freizeitlarm

Seltene Ereignisse im Sinne einer schalltechnischen Bewertung liegen im betrachteten Be-
reich insbesondere in Form von Grol3veranstaltungen auf dem Turniergelande vor.

Die auf dem nahegelegenen Turnierplatz stattfindenden Veranstaltungen kénnen zu schall-
technisch relevanten Immissionspegeln im betrachteten Plangebiet flhren. Es ist jedoch fest-
zustellen, dass die geplante Wohnbebauung weiter vom Turnierplatz als Emissionsort entfernt
liegt als grolRe Teile der benachbarten Bestandsbebauung und somit die Immissionsbelastung
im betrachteten Plangebiet aufgrund der héheren Abstandsdampfung bei der Schallausbrei-
tung signifikant geringer ist als im Bestand. Die Einhaltung der betreffenden Immissionsricht-
werte fir die Bestandsbebauung untersteht bereits jetzt der messtechnischen Uberwachung
durch die Gemeinde. Unter genau dieser Voraussetzung ist von einer Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte im Plangebiet auszugehen.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Gemeinde

Die Gemeinde Rastede hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fur plausibel
befunden. Fiir den siidlichen Teil des Plangebietes sind Uberschreitungen der Orientierungs-
werte nach der DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV durch Ver-
kehrslarm zu erwarten. Aktive SchallschutzmaRnahmen wéaren hier nicht zielfhrend. Dem
erforderlichen Schallschutz wird durch die Festsetzung der vorgeschlagenen Larmpegelberei-
che Rechnung getroffen. Sie werden in den Bebauungsplan jeweils fir die beiden ermittelten
Hohen aus dem Gutachten ibernommen.

Im Rahmen eines spéateren konkreten Baugenehmigungsverfahrens oder bei einer wesentli-
chen baulichen Veranderung ist der Nachweis zu erbringen, dass die Anforderungen, die sich
aus der DIN 4109-1 fur die Larmpegelbereiche ergeben, durch die geplante Bauausfiihrung
eingehalten werden konnen. Innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV sind als Vorkehrung
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gemal 8 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen
Anderungen AuBenwohnbereiche auf der larmabgewandten Seite zu errichten oder durch
geeignete bauliche MalBhahmen (z. B. verglaste Loggien, Wand oder Nebengebaude) zum
Einhalten der Orientierungswerte gemafd DIN 18005-1 zu schutzen. Ggf. sind auch schallge-
dammte Luftungsanlagen erforderlich.
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Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich des Steinmetzbetriebes und der Tischlerei.

Die Gemeinde erwartet keine unzulassigen Larmbelastungen durch den Turnierplatz. Die Ein-
haltung der betreffenden Immissionsrichtwerte fiir die Bestandsbebauung untersteht bereits
jetzt der messtechnischen Uberwachung durch die Gemeinde.

3.24 Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt Uber die Muhlenstral3e. Die Be-
standsbebauung ist bereits Uber die Muhlenstral3e erschlossen. Die ErschlieBung der rick-
wartigen Grundstlcksflachen obliegt den Grundstiickseigentiimern. Sie wird im Bebauungs-
plan nicht festgesetzt. Die Miuhlenstral3e ist leistungsféhig genug, um den zusétzlichen Ver-
kehr aufzunehmen.

In der Objektplanung ist vorgesehen, die erforderlichen Stellplatze sowohl oberirdisch als
auch in Tiefgaragen vorzusehen. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist eine Flache fur Ne-
benanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen - Tiefgaragen abgegrenzt. Tief-
garagen sind mit Ausnahme der Zu-/Abfahrtsrampe vollstandig unterhalb der Gelandeoberfla-
che anzulegen. Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der Giberbaubaren und der nicht tber-
baubaren Flachen zulassig.

Mit der Mdglichkeit, Tiefgaragenstellplatze vorzusehen, wird die zentrale Lage des Gebietes
bertcksichtigt und die Qualitat des Plangebietes unterstrichen. Grof¥flachige Stellplatzanlagen
sind aufgrund ihres Erscheinungsbildes stadtebaulich nicht erwiinscht. Daher wird Uber ortli-
che Bauvorschriften abgesichert dass bei Gebauden mit mindestens 6 Wohneinheiten min-
destens 50 % der insgesamt je Gebéaude erforderlichen Einstellplatze als Tiefgaragenstellplat-
ze vorzusehen sind.

Ebenfalls tber ortliche Bauvorschriften wird geregelt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze
anzulegen sind. In der Vergangenheit hat sich in der Gemeinde gezeigt, dass 1,5 Stellplatze
nicht ausreichend sind und die 6ffentlichen Strafl3en daher vermehrt als Parkraum in Anspruch
genommen werden. Das ist stadtebaulich nicht gewollt.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,Rastede, Abzw. Bahnhofstralle,
die von den Linien 340, 341, 343, 344 und N31 bedient wird. Die Linie 340 verkehrt regelma-
Big zwischen Oldenburg und Jaderberg, wahrend die Linien 341, 343 und 344 ausschlie3lich
auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet sind.

3.2.5 Altlasten

Nach dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS Kartenserver) des Landes-
amtes fir Bergbau, Energie und Geologie sind innerhalb des Plangebiets keine Altlasten ver-
zeichnet.
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3.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen

Das Plangebiet ist bereits zum grofR3en Teil bebaut und versiegelt. Das Entwasserungskonzept
sieht die Installation eines Stauraumkanals auf dem ErschlieBungsgeléande vor. Ein Stau-
raumkanal halt das Oberflachenwasser von den Flachen des ErschlielBungsgebietes zuriick
und fuhrt es gedrosselt an das externe Regenwasserkanalnetz ab. Insofern wird das Regen-
wasserkanalnetz (RWK) der Gemeinde nicht durch nicht zusatzlich durch ungedrosselte Zu-
flusse belastet. Ferner ist zu beachten, dass die Planung und der Ausbau des RWK Zufliisse
von den ErschlieBungsflachen bereits berticksichtigten. Insofern stellt der Stauraumkanal eine
zuséatzliche Sicherheit dar.

Die Wahl des Regenereignisses orientiert sich an den geltenden Normen und Richtlinien. Im
vorliegenden Fall wurde die Bemessung nach dem Arbeitsblatt DWA-A-117 durchgefuhrt.

Das Arbeitsblatt sieht folgende Bemessungsempfehlungen vor:

¢ Anwendung des ,einfachen Verfahrens® (Abschnitt 5.1 des Al117). Dieses Verfahren
wurde im vorliegenden Fall angewandt.

e Der Drosselabfluss wird aufgrund technischer und wirtschaftlicher Uberlegungen fest-
gelegt. Bei der Wahl der Uberschreitungs-haufigkeiten sind DIN EN 752 und Arbeits-
blatt DWA-A 118 zu beachten (Abschnitt 5.3 des A117).

Die DIN EN 752 sieht unter Abschnitt 8.4.3.3 (Bemessungskriterien) folgende Ansétze vor:

Tabelle 2 — Empfohlene Bemessungshaufigkeiten bei einfachen Bemessungsverfahren

Bemessungsregenhdufigkeiten

Ort Jihrlichkeit Wahrzcheinlichkeit fir eine

(1-malin " Jahren) Uberschreitung in 1 Jahr

Laéndliche Gebiste Tin1 100 %
Wohngebiete 1im 2 50 %
Stadtzentren, Industrie- und 1in5 20 %
Gewerbegebiste

Unterirdische Verkehrsanlagen, 1in 10 10 %

Unterfihmungen

a

Fir diese Bemessungsregen dirfien keine Uberastungen auftreten.

Im vorliegenden Fall wurden die empfohlenen Bemessungshaufigkeiten fur Wohngebiete
(n=1:2 Jahren) bereits Uberschritten (n=1:10 Jahren).

Unabhéangig von den oben gemachten Ausfiihrungen empfehlen die Gutachter die Durchfiih-
rung eines ,Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-100“ durch den Architekten.
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Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes wird durch die 6ffentlichen Versorgungstrager
gewabhrleistet.

Die Versorgung mit Erdgas und elektrischer Energie erfolgt durch die entsprechenden Versor-
gungsunternehmen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evtl. anfal-
lender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzu-
fuhren. Haushaltsnahe Entsorgung der Bio-, Restmdll- und Papiertonnen fur die Hintergrund-
stiicke erfolgt an der Mihlenstral3e.

Im Plangebiet befinden sich Hausanschlussleitungen der EWE Netz GmbH.

3.2.7 Belange des Denkmalschutzes

Aus der Umgebung des Plangebietes sind zwar mehrere, Uberwiegend vorgeschichtliche
denkmalgeschitzte archaologische Fundplatze bekannt, direkt aus dem Areal sind nach der-
zeitigen Kenntnisstand aber keine archéologischen Fundstellen bekannt.

Da das Areal in der Vergangenheit jedoch als Baumschule genutzt wurde, ist erfahrungsge-
maf davon auszugehen, dass ehemals hier eventuell vorhandene Denkmalsubstanz weitge-
hend zerstort sein durfte. Vor diesem Hintergrund kann auf eine archéologische Prospektion
im Vorfeld der Erdarbeiten verzichtet werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaf 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Stiitzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg —oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird
der stadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, im Plangebiet ein Wohngebiet zu entwickeln.
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Im Allgemeinen Wohngebiet sind zwingend zwei Geschosse mit einer maximalen Gebaude-
hohe von 28,00 m Gber NHN zulassig. Bezugspunkte sind die Oberkante des Gebaudes und
Normalhéhennull. Die Hohenfestsetzung wurde unter Berlcksichtigung der sidlich vorhande-
nen Mehrfamilienh&user und der Ergebnisse des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwick-
lung getroffen. Bei einer Gelandehdhe von ca. 15 m 4. NHN entspricht das einer maximalen
Gebaudehothe von ca. 13 m.

AulRerdem wird eine offene Bauweise ausgewiesen. Abweichend sind nur Gebaudelangen bis
25 m zulassig. Oberirdische Gebaude, die lediglich durch unter der Gelandeoberflache lie-
gende Gebaudeteile verbunden werden, sind als selbststandige Gebaude zu werten.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Diese Aus-
nutzungsziffern schopfen in Anbetracht der zentralen Lage die Hochstgrenzen des § 17 (1)
BauNVO aus. Die zulassige Grundflache (GRZ 2) darf durch Tiefgaragen tber die nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Uberschreitung von 50 % hinaus, um eine Grundflache
von 0,2 bis zu einer Grundflache von 0,8 tberschritten werden (0,6+0,2 = 0,8). Diese Festset-
zung ist erforderlich, um eine zweckmafige Ausnutzung des Grundstiickes durch Tiefgaragen
zu ermoglichen. Tiefgaragen unterstreichen die Qualitdt des Plangebietes. Flachige oberirdi-
sche Stellplatzanlagen sind aufgrund ihres Erscheinungsbildes stadtebaulich nicht erwiinscht.

Fur die einzelnen Gebaude werden jeweils separat zugeschnittene Baufelder festgesetzt. Die
Baugrenzen werden zur Mihlenstral3e in einem Abstand von 5 m eingetragen. Zu den Altan-
liegern werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zu den Grundstiicksgrenzen fest-
gesetzt.

4.2 Stellplatze/ Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Zu-/Abfahrtsrampe vollstandig unterhalb der Gelande-
oberflache anzulegen.

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren und der nicht Gberbaubaren Flachen
zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen entlang der Mihlenstral3e sind Nebenanlagen nach § 14
BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen sowie Garagen und offene Kleingaragen nach
§ 12 BauNVO in einer Tiefe von 5 m, gemessen von der Grenze des Geltungsbereiches ent-
lang der MuhlenstralRe, nicht zuldssig. Damit wird der Stral3enraum optisch vergrolert.

Zu weiteren Vorschriften in den ortlichen Bauvorschriften s. Kap. 5.

4.3 Festsetzungen zum Larmschutz

Es werden die Larmpegelbereiche Il bis IV fir die Erdgeschosshéhe (1,5 m) und fir eine H6-
he von 7,5 m festgesetzt.
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In einem Teilbereich des Plangebietes werden die gebietstypischen Orientierungswerte nach
Beiblatt 1 zur DIN 18005 durch Schallimmissionen von der Miihlenstral3e tiberschritten.

Gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB missen bei der Errichtung von neuen Gebauden oder der we-
sentlichen baulichen Anderung der AuRenbauteile bestehender Gebaude innerhalb der ge-
kennzeichneten Larmpegelbereiche des Plangebietes, die dem dauerhaften Aufenthalt von
Menschen dienen, die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von den nach auf3en
abschliel3enden Bauteilen von Aufenthaltsrdumen der DIN 4109 eingehalten werden.

In den mit Larmpegelbereich I, Ill und IV gekennzeichneten Bereichen sind die folgenden
resultierenden Schalldamm-Mafe durch die Auf3enbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich I
Aufenthaltsraume von Wohnungen u.a. erf. R w, res =30dB
Burordume u.&. erf. R w, res =30dB
Larmpegelbereich Il
Aufenthaltsrdume von Wohnungen u.&. erf. R w, res =35dB
Burordume u.&. erf. R w, res =30dB

Larmpegelbereich IV

Aufenthaltsrdume von Wohnungen u.&. erf. R w, res =40dB
Burordume u.&. erf. R w, res =35dB
Innerhalb der mit Larmpegelbereich II, 11l und IV gekennzeichneten Bereiche ist als Vorkeh-

rung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen die erforderliche Gesamtschalldam-
mung der Aul3enfassaden auch im Liftungszustand sicherzustellen.

5. Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften nach § 84 Abs. 1 NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich der
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d. GemaR § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt,
dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. In der Vergangenheit hat sich in der
Gemeinde gezeigt, dass 1,5 Stellplatze nicht ausreichend sind und die o6ffentlichen Stralen
daher vermehrt als Parkraum in Anspruch genommen werden. Das ist stadtebaulich nicht ge-
wollt.



NWP Gemeinde Rastede: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 25

Ortliche Bauvorschriften nach 8 84 Abs. 3 NBauO

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich der
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d.

Orientiert an in der Umgebung ortstypischen Wohnbebauung lassen sich fiir das Ortsbild posi-
tive bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll erreicht
werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Mal} reduziert wird. Die Bau- und Ge-
staltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret
werden Gestaltungsvorschriften zur Dachneigung, zur Einfriedung sowie zu Tiefgaragenstell-
platzen erlassen.

Unter Berlcksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindegebiet soll
das geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgefihrt werden. Die Hauptgebaude
sind entsprechend dem ortsublichen Erscheinungsbild mit einer Dachneigung von mindestens
15° auszufiihren. Damit wird die ortsgestalterische Kontinuitat fortgesetzt. Den Déachern wird
damit eine ausreichende Ansichtsflache gegeben.

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

Mit dem Einrticken wird sichergestellt, dass von keiner Seite der optische Eindruck eines drei-
geschossigen Wohnhauses besteht. Dreigeschossige Wohnhauser sind in der Gemeinde
Rastede nur punktuell vorhanden und sind nicht pragend.

Ebenfalls in Anlehnung an die Bebauung in der Umgebung werden geschnittene Laubgehdlz-
hecken entlang der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze mit einer Mindesthéhe von 0,60 m
vorgeschrieben. Innerhalb der Heckenfiihrung sind Zaune gestattet, jedoch nicht hoher als die
eigentliche Hecke. Damit wird das bestehende Ortsbild fortgesetzt.

Grol¥flachige Stellplatzanlagen sind aufgrund ihres Erscheinungsbildes stadtebaulich nicht
erwinscht. Daher wird Uber 6rtliche Bauvorschrift abgesichert, dass bei Geb&duden mit min-
destens 6 Wohneinheiten mindestens 50 % der insgesamt je Gebaude erforderlichen Einstell-
platze als Tiefgaragenstellplatze vorzusehen sind.

Im Einzelnen wird erlassen:

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d.
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Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschliel3lich das
Staffelgeschol3 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 ausgefihrt werden.

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

Einfriedung

Entlang der straRenseitigen Grundstiicksgrenze ist das Baugrundstlick mit geschnittenen
Laubgehdlzhecken (z.B. Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche, Liguster, Stechpalme), mit einer
Mindesthéhe von 0,60 m, einzufrieden. Innerhalb der Heckenflihrung sind Zaune gestattet,
jedoch nicht héher als die eigentliche Hecke.

Tiefgaragenstellplatze

Bei Gebauden mit mindestens 6 Wohneinheiten sind mindestens 50 % der insgesamt je Ge-
baude erforderlichen Einstellplatze als Tiefgaragenstellplatze vorzusehen.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante des darunter lie-
genden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Gebaudeseiten einzuhalten. An
einer Gebaudeseite kann der Abstand kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der betroffe-
nen Gebaudeseitenldange unterschritten werden.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschriften zu-
widerhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemal 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbu-
3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. Ergadnzende Angaben

6.1 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss tber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der
Planung




"ﬁ/—

\:{qu Gemeinde Rastede: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 27
Ortsuibliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und
der offentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung gemanR § 3 (2) BauGB
Satzungsbeschluss
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

6.2 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 4.800 gm.

Rastede, den

Der Burgermeister





