(ﬁQEngTENEOB E Gemeinde Rastede
- Der Blrgermeister

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen

Einladunaqg

Gremium: Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 06.02.2023, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Ratssaal des Rathauses, Sophienstral3e 27, 26180 Rastede

Rastede, den 26.01.2023

1. An die Mitglieder des Ausschusses fir Gemeindeentwicklung und Bauen
2. nachrichtlich an die tbrigen Mitglieder des Rates

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

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Eroffnung der Sitzung

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

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 21.11.2022

TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G "Rastede /Il Ortskern" - Teilbe-
reich Ladestral3e/An der Bleiche

Vorlage: 2023/002

TOP 6 Stadtebauliche Situation Nethenerfeld
Vorlage: 2022/232

TOP 7  Anfragen und Hinweise
TOP 8 Einwohnerfragestunde
TOP 9  SchlieBung der Sitzung
Mit freundlichen Gruf3en

gez. Krause
BlUrgermeister
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C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2023/002
freigegeben am 10.01.2023

GB 3 Datum: 02.01.2023
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

10. Anderung des Bebauungsplans 6 G "Rastede /Il Ortskern" -
Teilbereich LadestralRe/An der Bleiche

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 06.02.2023 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 14.02.2023 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan 6 G wird hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung
geandert und Ortliche Bauvorschriften als Satzung erlassen.

2. Dem Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G wird zugestimmit.

3. Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange werden gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren
durchgefuhrt.

4. Von einer Umweltvertraglichkeitspriufung wird gemafi § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die
verbindliche Bauleitplanung soll die 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G durchge-
fuhrt werden. Der Geltungsbereich umfasst die Wohn- und Mischgebiete zwischen
LadestralRe, Raiffeisenstral3e und An der Bleiche.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (siehe Vorlage 2019/128)
wurde dieser Bereich im Ortskern als ,blaue Zone* mit mittlerer stadtebaulicher Dich-
te gekennzeichnet. Die dortigen Vorgaben sollen nunmehr in einer verbindlichen
Bauleitplanung umgesetzt werden und eine veranderte bauliche Ausnutzbarkeit re-
geln.
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Fur das Plangebiet liegen zwei Bauplanungen von privaten Eigentimern vor, die die
Errichtung von Mehrfamilien- beziehungsweise Wohn- und Geschaftshausern vorse-
hen. Diese sind auf Basis der derzeit noch rechtskraftigen bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen aus der 3. Anderung des Bebauungsplans 6 G aus dem Jahre 2000
nicht zulassig.

Das Plangebiet wurde im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung aufgrund sei-
ner zentralen Lage als zu verdichtendes Gebiet vorgesehen, sodass mit der jetzigen
10. Anderung des Bebauungsplans 6 G die Voraussetzungen hierfiir geschaffen
werden sollen.

Insoweit sollen zwei Vollgeschosse (bisher eins) zulassig sein, wobei die Traufh6he
maximal 6,5 m und die Gesamthtéhe maximal 10,50 m betragen darf. In diesem Be-
reich sind die Dacher - mit Ausnahme untergeordneter Bauteile - symmetrisch zwi-
schen 20° und 45° Dachneigung als Satteldach, Walmdach oder Kruppelwalmdach
zu errichten. Die Errichtung von Staffelgeschossen oberhalb des 2. Vollgeschosses
wird ausgeschlossen.

Die Anzahl zulassiger Wohneinheiten je Gebaude erfolgt abhéngig von der Grund-
stiicksgrofRe, wobei maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig sind. Je
Wohneinheit sind volle 140 gm Grundstiicksflache erforderlich. Auf den Grundstu-
cken sind je Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen.

Da die 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen kann, wird auf die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet und die o6ffentliche Auslegung
durchgefuhrt.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchflihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfliigung.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine, da die Baurechte zuvor auch schon bestanden haben und jetzt nur ndher dif-
ferenziert, aber nicht ausgeweitet werden.

Anlagen:

1. Entwurf Text-Bebauungsplan
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PRAAMBEL

Auf Grund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern®, bestehend aus den nachfol-
genden textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften (geman § 84 (1) und § 84 (3)
NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den
L.S.
Blrgermeister

Planverfasser

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern* wurde ausgearbeitet
von der NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstellung der 10. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern® und der ortlichen Bauvorschrif-
ten beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am ........... orts-
Ublich bekannt gemacht.

Rastede, den
L.S.
Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am .............. dem Entwurf der 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/1l Ortskern“ und der Begriindung und den
ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurdenam ........... ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern® mit der
Begriindung und die ortlichen Bauvorschriften haben vom ......... bis ....... gemal 8§ 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den
L.S.
Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen geméafid 8 3 Abs. 2
BauGB die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Ortskern“ nebst Begriin-
dung und die o6rtlichen Bauvorschriften in seiner Sitzung am .......... als Satzung beschlos-
sen.

Rastede, den

L.S.
Blrgermeister
Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/ll Orts-
kern“ ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ....... in der Tagespresse NWZ bekannt gemacht
worden.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /Il Ortskern“ und die értlichen Bau-
vorschriften sind damitam ......... wirksam geworden.

Rastede, den
L.S.
Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
6G ,Rastede I/ll Ortskern® ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der
109. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern* und der Begriindung
nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccoooeeeeveeeeiieenennnnn,

Burgermeister
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Satzung

8 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/1l Ortskern®
umfasst die nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und die nach
§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete gemaf Ubersichtsplan auf Seite 3.

§ 2 Festsetzungen

1.

In den geman § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den gemafn
§ 6 festgesetzten Mischgebieten sind gemaf § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohnein-
heit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus/ Doppel-
haus (maximal 4 Wohnungen je Doppelhaushélfte) zulassig. Je Reihenhauseinheit
sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die geman
8 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und fur die gemar § 6 festge-
setzten Mischgebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Festsetzung
der zulassigen Trauf- und Gebaudehohe (Oberkante baulicher Anlagen) bestimmt.

Die zulassige maximale Traufhthe (Schnittpunkt zwischen dem obersten Punkt der
Dachhaut und dem aufgehenden Mauerwerk) betragt 6,50 m tiber Bezugsebene, die
maximal zulassige Gebadudehthe (Oberkante baulicher Anlagen) betragt 10,50 m
Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn
(in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieRungsstralle (Bezugs-
ebene), gemessen senkrecht von der StraRenachse auf die Mitte der stral3enseitigen
Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungsstralen angrenzen, ist die Stral3e mit
dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maf3igebend. Ausgenommen von der
Hbéhenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmun-
gen.

Gemal 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 in den Mischgebieten oberhalb
des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6G gelten fort.

Die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen aus der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 6G entfallt, sie wird durch die Festsetzung in § 2 Nr. 1 ersetzt.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift gemaR § 84 (1) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede /1|
Ortskern®.

Einstellplatze

Gemal 8§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze
anzulegen sind.
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3.  Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0Ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kbnnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbulfe bis zu 500.000 € geahndet werden.

§ 4 Ortliche Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G ,Rastede I/II
Ortskern®:

2. Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur mit symmetrisch geneigten Sat-
teldachern, Walmdachern und Krippelwalmdéachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe
zulassig.

Die Déacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dach-
neigungen zulassig.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Geb&udeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

3. Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0Ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

85 Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittel-
alterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen u. Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafi
8 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zu-
standigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niederséchsischen Landesamt fur
Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel.
04411 205766-15 unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Lei-
ter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

2. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstand-
orte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

3. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustéandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.
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8 6 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese Bebauungsplananderung sind:

Baugesetzbuch - BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz - NKomVG - vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. 2010 S. 576), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds.
GVBI. S. 588)

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds.
GVBI. S. 578)

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den L.S.

Blrgermeister
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malihahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei vorliegender Anderung handelt es sich um eine Nachverdichtung des Bestands und um
eine Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der
Gemeinde Rastede und ist bereits Gberwiegend baulich genutzt. An den Geltungsbereich
grenzen zu allen Seiten bereits bebaute Bereiche an. Die Gré3e des gesamten Plangebietes
betragt lediglich 9.360 gm, die Grundflache damit deutlich weniger als 20.000 gm.

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und
zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiiter.

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

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

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges der Ortslage Rastede, zwi-
schen der Straf3e An der Bleiche und der Raiffeisenstraf3e im Norden und der Ladestral3e im
Westen. Anlass fiir diese 10. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene
Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und Anfragen zur Realisierung von
Mehrfamilienh&usern fir den Geltungsbereich andererseits. Das Baurecht wird entsprechend
des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung im Rahmen dieser 10. Anderung ange-
passt. Es werden die Festsetzungen zum Mal3 der zuldssigen Nutzungen unter Beriicksich-
tigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir diese 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO), die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niederséachsische
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Bauordnung und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der gelten-
den Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich der 10. Anderung wird im Norden durch die StraRe An der Bleiche und
die Raiffeisenstraf3e sowie im Osten durch die rickwartigen Grundstticksgrenzen der in der
ersten Zeile entlang der Diedrich-Freels-Strafl3e gelegenen Grundstiicke gebildet (Flurstiicke
574,575, 584, 585, 586, 587). Im Nordwesten grenzt die Ladestral3e, im Stidwesten die riick-
wartigen Grundstiicksgrenzen der in der ersten Zeile entlang der Ladestral3e gelegenen
Grundstiicke an (Flurstiicke 287/9, 278/14, 278/2). In siidlicher Richtung wird der Geltungs-
bereich durch das Flurstiick 590/1 begrenzt. Die 10. Anderung erfasst die fir den Geltungs-
bereich festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete. Bei der 10. Anderung
handelt sich um einen Textbebauungsplan.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und dem Ubersichtsplan
auf Seite 3 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist vollstandig baulich genutzt. Auf dem Eckgrundstiick An der Bleiche, Raif-
feisenstralle, Ladestral3e liegt ein rot verklinkertes Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen und
steilem Dach auf einem grof3ziigigen Grundstiick. An der Bleiche schlieRen sich - im Gel-
tungsbereich gelegen - Wohnh&user mit einem bis zwei Vollgeschossen an:

Nordlicher Rand des Plangebietes An der Bleiche, Blick Richtung Raiffeisenstralle

Entlang der ersten Bauzeile an der Ladestral3e sind im Geltungsbereich Einfamilienhauser
mit einem Vollgeschoss vorhanden. Sidlich daran — auf3erhalb des Geltungsbereiches gele-
gen — schliel3en ein kleineres Mehrfamilienhaus, ein Restaurant und ein Raiffeisenmarkt an.
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Auch die ruckwartig gelegenen Flachen zwischen Diedrich-Freels-Straf3e und Ladestral3e
sind bebaut.

Die im nordlichen Geltungsbereich vorhandene riickwartige Bebauung ist Gber einen kurzen
Stich von der Ladestral3e aus erreichbar. Hier befinden sich rickwartig ein Doppelhaus und
ein freistehendes Wohngebéaude:

rickwartige Bebauung im nérdlichen Geltungsbereich

Die im sidlichen Geltungsbereich vorhandene riickwértige Bebauung ist Uber die Diedrich-
Freels-Stral3e erschlossen. Hier befinden sich ein Doppelhaus und zwei freistehende Wohn-
gebaude.

rickwartige Bebauung im sidlichen Geltungsbereich

In Bezug auf die dul3ere Gestaltung stellen sich die Geb&ude uneinheitlich dar. Es dominiert
das geneigte Dach, die Fassaden sind sowohl verputzt als auch verklinkert. Staffelgeschosse
kommen im Plangebiet nicht vor.

Westlich des Anderungsbereichs liegt die Bahnstrecke Oldenburg — Wilhelmshaven. Parallel
zur Bahnlinie ist eine Larmschutzwand vorhanden. Ostlich an den Anderungsbereich an-
schlielRend befinden sich freistehende Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen “ W\ 3
Vermessungs- und Katasterverwaltung, LGLN

© 2017 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

&

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

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

Am 5. Mai 2017 hat der Landkreis Ammerland seine allgemeinen Planungsabsichten zur
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms bekannt gemacht und damit das
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Aufstellungsverfahren eingeleitet. Durch die Bekanntmachung der Planungsabsichten ver-
l&ngert sich die Giltigkeit des RROP fir die Dauer der Neuaufstellung.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt den Geltungsbereich
dieser 10. Anderung im Nordosten als Wohnbauflache und auf den iibrigen Flachen als ge-
mischte Bauflache dar.

-

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede mit Markierung des
Geltungsbereiche der 10. Anderung in blau

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern vor.
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Der Bebauungsplan Nr. 6G ist bereits seit 1979 rechtskraftig. Im Bebauungsplan Nr. 6G sind
fur den westlichen und siidlichen Teil dieser 10. Anderung Mischgebiete und fiir den norddst-
lichen Teil dieser 10. Anderung Allgemeine Wohngeblete ausgewiesen:

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 6G Rastede I/II Ortskern® fuir den Geltungsbereich dieser 10.
Anderung (in blau)

Im Rahmen einer 3. Anderung wurden die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
angepasst. Auf der Grundlage der 3. Anderung sind sowohl fiir die Allgemeinen Wohngebiete
als auch fir die Mischgebiete maximal zwei Vollgeschosse, eine abweichende Bauweise mit
einer maximalen Geb&audelange von 20 Metern, eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Ge-
schossflachenzahl von 0,6 sowie maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt.

—— LVQ\

Ausschnitt aus der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6G ,Rastede I/l Ortskern* fiir den
Geltungsbereich dieser 10. Anderung (in blau)
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Die 1. Anderung, die 4. Anderung (Sammelanderung A), die 5. Anderung (Sammelénderung
B), die 6. Anderung (Sammelénderung C), die 7. Anderung und die 9. Anderung sind fiir diese
10. Anderung nicht relevant.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser 10. Anderung liegt im Siedlungszusammenhang der Gemeinde
Rastede, sudlich der StralRe Auf der Bleiche, Ostlich der Ladestrale.

Die im Anderungsbereich gelegenen Grundstiicksflachen sind bereits mit freistehenden Ein-
familienhausern und Doppelh&dusern bebaut. Die zum Teil riickwartig gelegenen Grundstiicke
sind Uber private ErschlieBungsstiche von den angrenzenden Straf3en erschlossen. Das
Plangebiet unterliegt einem grof3en Entwicklungsdruck. Der Gemeinde liegen Anfragen zur
Realisierung von Mehrfamilienhausern fir den Geltungsbereich vor. Fir den Anderungsbe-
reich ist daher eine bauliche Weiterentwicklung in absehbarer Zeit zu erwarten. Auch vor dem
Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und einer grof3en Nachfrage nach
Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede sind fir das Plangebiet bauliche Veranderungen
in nachster Zeit abzusehen. Dies Plangebiet liegt zentral in der Ortslage. Insgesamt besteht
ein Erfordernis, im Gemeindegebiet auch Wohnraum in Mehrfamilienhdusern anzubieten.
Das Plangebiet ist dazu aufgrund seiner raumlichen Nahe zum Ortskern von Rastede, zu den
Einzelhandelseinrichtungen, zur Schule und zum Bahnhof auch fur die Errichtung von - der
Ortlichkeit angemessen dimensionierten - Mehrfamilienh&usern geeignet.

Der fiir das Plangebiet vorliegende rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6G und seine 3. Ande-
rung weisen fiir den Anderungsbereich u.a. maximal zwei Vollgeschosse, eine Gebaudelange
von maximal 20,0 m und maximal 2 Wohneinheiten je Baukdrper aus. Aul3erdem sind eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Nahere Fest-
setzungen zur Traufh6he und zur zulassigen Gebaudehthe werden nicht getroffen, drtliche
Bauvorschriften wurden nicht erlassen.

Die Gemeinde Rastede hat ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung beschlossen.!
Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

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

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsanséatzen

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung im Ortskern

L\ R 2 BB 4

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

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortshild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefuhrt werden, um ungewollten

1 NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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Verdichtungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Ver-
anderungen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berick-
sichtigung 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 Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fiir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen mit
unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet. Die Kennziffern fur die jeweiligen Zonen sind

in der nachstehenden Abbildung wiedergegeben.

[

\
\

max. |l Vollgeschosse + zurlickgesetztes
Staffelgeschoss

max. Gebaudehdhe 13,00 m

max. 1 Wohneinheit j& 140 gm
Baugrundstiick

max. 10 Wohneinheiten je Gebaude

max. Il ohne Staffelgeschoss

max. Traufhdhe 6,5 m

max. Gebaudehahe 10,50 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm
Baugrundstiick

max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

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

1| i
Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern
fur den Bereich dieser 10. Anderung

N il

.

Denkmale

erhdhte Anforderungen an die Gestaltung
aufgrund des Denkmalschutzes und der
ortsbildpragenden Struktur

Rucknahme der planungsrechtlichen
Maglichkeit zur Errichtung eines
Staffelgeschosses

Der Geltungsbereich der 10. Anderung liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dichte-
zone (blaue Zone). Fur die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

e Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

e Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick

e Maximal 8 Wohneinheiten

e Begrenzung der Traufhthe auf maximal 6,50 m

o Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m
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Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungs-
rechtlichen Mdéglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fir die Festsetzungen dieser Anderung. Im Zuge dieser
10. Anderung werden die Festsetzungen zum Maf der zulassigen Nutzungen unter Beriick-
sichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertrglichen Innenentwicklung geandert. Bei
dieser Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist
beigefugt.

Fur den Anderungsbereich sind bereits zwei Vollgeschosse im rechtkraftigen Bebauungsplan
festgesetzt. Im Rahmen dieser 10. Anderung wird die Festsetzung von zwei Vollgeschossen
durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe (Oberkante baulicher Anlagen) von
10,50 m und einer Traufhdhe von 6,50 m erganzt, um Gebaudehdhen zu vermeiden, die sich
nicht in die Umgebung einfligen. Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses
ausgeschlossen, da Gebaudekorper mit Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als
Gebaudekorper mit geneigtem Dach. Das gilt auch fir eingertickte Staffelgeschosse. Zudem
hat der Ausschluss von Staffelgeschossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von
den Dachterrassen ergeben sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten,
was zu Konflikten fihren kann. Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zulas-
sig. Es sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten
je Einzelhaus/ Doppelhaus (maximal 4 Wohnungen je Doppelhaushélfte) zulassig. Je Rei-
henhauseinheit sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Erganzend werden ortliche Bauvorschriften zur Dachform und Dachneigung sowie zu den
erforderlichen Stellplatzen erlassen: Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur
symmetrisch geneigten Satteldachern, Walmdachern und Kriippelwalmdachern mit beidseitig
gleicher Traufhthe zulassig. Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwi-
schen 20 und 45 Grad zu errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abwei-
chend geringere Dachneigungen zulassig. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht far
untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Win-
tergarten, Veranden sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Gemal 8§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzu-
legen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken aus-
reichend Parkraum zur Verfugung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchver-
kehren und von parkenden Autos freigehalten bzw. entlastet. Im gesamten Plangebiet sind
Mehrfamilienh&user zuldssig. Die Erfahrungen in der Gemeinde Rastede in den letzten Jah-
ren haben gezeigt, dass eine Kennziffer von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit nicht ausrei-
chend ist, um ausreichend Parkraum auf den Privatgrundstiicken vorzuhalten. Gerade im
Ortskern sind haufig Parksuchverkehre festzustellen. Insofern geht die Festsetzung nicht
Uber den tatsachlichen Bedarf hinaus.

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 Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 6G
,Rastede /Il Ortskern“ wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal 8§ 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemal 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefihrt.

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

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

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

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

> aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und mit unterschiedlichen Gebaudetypen
bebaut. Planungsrechtlich unterliegt der Bereich den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 6 G in der Ursprungsfassung und in der 3. Anderung. Planungsrechtlich ungeregelte Fla-
chen befinden sich nicht im Plangebiet.

In der aktuellen Auspragung sind fiir die Belange von Natur und Landschaft sowie fiir den
Artenschutz vor allem die Ziergarten mit kleineren Geholz-, Hecken und Altbaumbestanden
relevant.

Das Ortsbild aul3erhalb des Geltungsbereiches wird ebenfalls durch Wohngebaude mit Haus-
garten und Geholzbestadnden und Altbdumen gepragt.

Im Plangebiet sind Uberwiegend mittlere Pseudogley-Podsolbéden ausgepragt. Die Boden-
fruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird mittel eingestuft.

Ein Suchraum fir schutzwirdige Bdden liegt nicht vor, vielmehr besteht ein fiir Siedlungsla-
gen typischer Versiegelungsgrad?. Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel
(1991 bis 2020) liegt zwischen 0 - 150 mm/a und kann als gering eingestuft werden. Nach Art
und Ma&chtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grundwasser-
schutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt zwischen 10 und
12,5 m NHN3. Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG im Plangebiet nicht

2 NIBISR Kartenserver (2022) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover

8 NIBISR Kartenserver (2022) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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verzeichnet. Im Plangebiet sind keine besonderen klimatischen Funktionsraume ausgepragt,
jedoch wirken die gestalteten Garten und Gehdlze gegeniiber Versiegelungen ausgleichend.

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Im Zuge dieser 10. Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zulassigen Nutzungen
unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Zielkonzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6G und sei-
ner 3. Anderung bestehen fort, insbesondere die Angaben zur Grundflachenzahl, die das
Malf der zuldssigen Versiegelungen und Flacheninanspruchnahmen umfasst, werden beibe-
halten.

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

e Im Anderungsbereich werden Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses
ausgeschlossen und die maximale Gesamthohe/ Gebaudehdhe auf 10,50 m und
die Traufhéhe auf 6,50 m begrenzt. Es ist maximal eine Wohneinheit je 140 gm
Baugrundstiick bei maximal 8 Wohneinheiten zul&ssig.

e Erganzend werden oOrtliche Bauvorschriften erlassen.

Ziel der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften ist die
Ermdglichung einer Nahverdichtung in einem vertraglichen Maf3.

Zusammenfassend handelt es sich bei der Anderung um eine Planung im Bestand. Es wer-
den keine neuen Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen.
Die Planung dient der Absicherung eines Nachverdichtungspotentials. Die Grundflachenzahl
wird nicht veréandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder erweitert, so dass
insgesamt keine hdheren flachigen Ausnutzungen des Gebietes gegeniliber dem bestehen-
den Planungsrecht moéglich werden. Die die Hohenfestsetzungen werden aufgrund der in-
nerortlichen Lage in einer vertraglichen Art und Weise einer stadtebaulichen Verdichtung
durchgefihrt.

Demnach werden mit der 10. Anderung weder zusatzliche Flacheninanspruchnahmen, die
zu erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraum-
strukturen fihren kdnnten, noch negative Veranderungen des Gebietscharakters vorbereitet,
die zu einer erheblichen Landschafts- bzw. Ortbildveréanderung fiihren wurden. Auch sind
aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und auf die
lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten.

Ein Eingriff liegt nicht vor, so dass auch keine Eingriffsbilanzierung durchgefihrt wird. Auch
werden aufgrund der Bestandssituation keine tiber das bisherige MaRR hinausgehenden Malf3-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

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

Anhand der Habitatqualitaten des innerdrtlichen Bereiches sind Vorkommen von siedlungs-
toleranten, geholzbritenden und gebaudebritenden Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Grol3geholze kénnen auch Baumhdohlen mit Potential fir héhlenbritende Vo-
gelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaudeteilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung Habitatqualitaten gegeben, die das Vorkommen
von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogeln, Fledermause) erwarten lassen.

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

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

Die Erfullung des Verbotstatbestandes der Tétung und Gefahrdung von Individuen ist ver-
meidbar, indem die Bestande weitgehend erhalten bleiben — auch tber das Mal} der festge-
setzten Bestande hinaus, inshesondere der Altbaumbestande in den Ziergarten. Sollten den-
noch Gehdolzfallungen notwendig werden oder auch Sanierungs- und Neubaumafinahmen im
Gebiet erfolgen, sind diese aulR3erhalb der Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Fledermausen
durchzufiihren (sofern besetzte Quartiere und/ oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in Ge-
bauden oder abgangigen, zu fallenden Altbaumbestanden Spalten, Hohlen und kleinere
Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als Winterquartier fur Fleder-
mause zulassen, sind diese vor Abriss, Sanierung oder Fallung auf einen tatsachlichen Fle-
dermausbesatz zu kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmaglichkeit ist das Tétungs-
verbot 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 nur dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflrchten ist. So geartete
Stoérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen vollstan-
dig bebauten Bereich handelt und die Planung bestandsorientiert vorgenommen wird, so
dass sich die Storwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die
Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind
aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

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

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Gehdolzfallungen oder
von Gebaudeabriss und —umbau madglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch
Vogel-Lebensstétten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Le-
bensstatten fir zuldssige Vorhaben innerhalb von Bebauungspléanen nicht zur Anwendung,
soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da es
sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt und keine zuséatzlichen und weitergehenden
Festsetzungen in Bezug auf die maximal zulassige Versiegelung getroffen werden.
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Sollten dennoch bei Gehdélzfallungen oder Gebaudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie Fle-
dermausquartiere oder Bruth6hlen etc. betroffen sein, sind im raumlichen Zusammenhang
geeignete Fledermauskéasten oder Nisthilfen zu installieren, um die 6kologische Funktion auf-
recht erhalten zu kénnen.

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

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 2,3 km das Gebiet ,Ei-
chenbruch, Ellernbusch® (EU Kennzahl 2715-331) und befindet sich 6stlich vom Plangebiet.

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

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 10 km)
mit der Hunteniederung (EU-Kennzahl DE2816-401) vorhanden und durch die Planung eben-
falls nicht betroffen. Die Vertraglichkeit mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit
gegeben.

» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet SchloRpark, Park Hagen (LSG WST 00057)
befindet sich ca. 500 m siiddstlich vom Plangebiet. Aufgrund der langjahrigen Bestandssitu-
ation und der Art der Planung, werden keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgebiet
begriindet. Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weiterer Entfernung aus-
gepragt und werden ebenfalls nicht durch die Planung beeintrachtigt.

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang der Gemeinde Rastede. In ihrem Konzept
zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde fur den Anderungsbereich eine blaue
Zone ausgewiesen. Fur den Bereich dieser 10. Anderung werden die Inhalte und Ergebnisse
des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung umgesetzt. Dies beinhaltet zum einen eine
Begrenzung der Gebaudehohe auf 10,50 m und der Traufh6he auf 6,50 m und zum anderen
den Ausschluss von Staffelgeschossen oberhalb des 2. Vollgeschosses. Oberhalb des 2.
Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ moglich, in dem Wohnnutzungen zulassig
sind. Um eine zu hohe Dichte auszuschlieRen, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept
maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick festgesetzt. Zulassig sind maximal 8 Woh-
nungen je Wohngeb&ude (Einzelhaus/ Doppelhaus (maximal 4 Wohnungen je Doppelhaus-
halfte). Je Reihenhauseinheit sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Insgesamt wird durch die Anderung die bauliche Dichte und die Geb&udehohe ausreichend
beschrankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvor-
haben Uberpragt wird, aber trotzdem eine angemessene und sinnvolle Nachverdichtung er-
maoglicht.
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Aus stadtebaulicher Sicht stellt sich eine Mehrfamilienhausbebauung grundséatzlich als ver-
traglich dar. Die Grundstlcke liegen zum einen in fu3laufiger Entfernung zu Einkaufsmaog-
lichkeiten und offentlichen Einrichtungen. Zum anderen sind in der Umgebung des Plange-
bietes auch bereits gréRere Gebaudekorper (u.a. der Raiffeisenmarkt) und Mehrfamilienhéu-
ser (z.B. auf dem Eckgrundstiick An der Bleiche - Diedrich-Freels-Strafl3e) vorhanden. Mit den
getroffenen Festsetzungen, insbesondere der Trauf- und Gebaudehodhe, der Begrenzung der
Anzahl der zuldssigen Wohnungen und dem Ausschluss von Staffelgeschossen oberhalb des
2. Vollgeschosses, kann eine Nachbarschaftsvertraglichkeit hergestellt werden.

3.4 Belange des Denkmalschutzes

Ostlich des Plangebietes befinden sich mehrere denkmalgeschiitzte Gebaude. Das Gebiet
dieser 10. Anderung liegt deutlich raumlich getrennt von den denkmalgeschutzten Gebauden.
Es bestehen keine direkten Sichtbeziehungen zwischen Plangebiet und den denkmalge-
schutzten Gebauden. Daher sind aus denkmalschutzrechtlicher Sicht keine besonderen An-
forderungen an die Gestaltung der Gebaude zu stellen. Belange des Denkmalschutzes ste-
hen der Planung nicht entgegen.

3.5 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemaf 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Bei der 10. Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine neuen
Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung dient
dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absicherung eines Nachverdichtungs-
potentials. Durch die Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme 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 fuhrt da-
mit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

Es wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht empfohlen, im Zuge der Innenverdichtung den Ver-
siegelungsgrad bei Neubauten auf ein Minimum zu beschranken und leichte Arten der Ver-
siegelungen wie z.B. Flachdacher mit Kiesschiittung oder Griindacher sowie Pflaster ohne
Fugenverguss, Rasen- und Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wasserge-
bundene Decken 0.4. zu verwenden.
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3.6 Kampfmittel

Es hat keine Auswertung der alliierten Luftbilder in Hinblick auf Abwurfkampfmittel stattge-
funden. Es besteht daher der allgemeine Verdacht auf Abwurfkampfmittel.

3.7 Belange der ErschlieBung
Das Plangebiet ist bereits realisiert und erschlossen.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsgebiet des Bahnhofs Rastede und verschiedenen Bus-
haltestellen. Damit gibt es sowohl eine Anbindung an den Schienenpersonennahverkehr in
Richtung Oldenburg und Wilhelmshaven als auch Busverbindungen in Richtung Oldenburg
und in verschiedene Ortsteile von Rastede.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus/ Dop-
pelhaus (maximal 4 Wohnungen je Doppelhaushélfte) festgesetzt. Je Reihenhauseinheit sind
maximal 2 Wohnungen zuléassig. Damit wird eine Nachverdichtung im Plangebiet erméglicht,
die in Anbetracht der zentralen Lage des Plangebietes zu den Einzelhandelseinrichtungen,
zur Schule und zum Bahnhof gerechtfertigt ist. Wohngebdude mit mehr als den zulassigen
Wohnungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die maximal zuldssige Gesamthéhe/Gebaudehdhe (Oberkante baulicher Anlagen) wird auf
10,50 m, die maximal zulassige Traufhohe auf 6,50 m begrenzt. Auch innerhalb des Plange-
bietes sind bereits zum Teil Gebdude vorhanden, die die festgesetzte Gebaudehthe und
auch die Traufhdhe in etwa erreichen.

Nachstehende Skizze veranschaulicht den Bemessungspunkt fiir die festgesetzten Traufho-
hen (Schnittpunkt zwischen dem obersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehenden Mau-
erwerk):

Traufhdhe L

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie (Bezugsebene), gemessen senkrecht von
der StralRenachse auf die Mitte der stral3enseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
Bungsstral3en angrenzen, ist die StralRe mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage
mafgebend. Ausgenommen von der Héhenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser,
Zwerchgiebel und Abwalmungen.
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In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung sind oberhalb des 2. Voll-
geschosses Staffelgeschosse unzulassig. Staffelgeschosse sind im Plangebiet derzeit nicht
vorhanden.

Die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
6G entfallt mit Rechtskraft dieser 10. Anderung. Alle weiteren Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 6G gelten fort. Insbesondere die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und
zur Geschossflachenzahl bleiben unverandert. Die in der 3. Anderung ausgewiesene abwei-
chende Bauweise mit der Begrenzung der Gebéaudelange auf 20 m und die Begrenzung auf
zwei Vollgeschosse bleiben bestehen.

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

Gemal 8§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzu-
legen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken aus-
reichend Parkraum zur Verfligung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchver-
kehren und von parkenden Autos freigehalten. Die Erfahrungen in der Gemeinde Rastede in
den letzten Jahren haben gezeigt, dass eine Kennziffer von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit
nicht ausreichend ist, um ausreichend Parkraum auf den Privatgrundstiicken vorzuhalten.
Gerade im Ortskern sind haufig Parksuchverkehre festzustellen. Insofern geht die Festset-
zung nicht tber den tatsachlichen Bedarf hinaus

Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Unter Berlcksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Ortsbildes
in der Gemeinde Rastede sollen bebaute Bereiche in der Ortslage, einige wichtige, ortstypi-
sche Gestaltungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungs-
formen sowie an den positiven und inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neuerer
Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich einige grundsatzliche und fir das Ortsbild
positive siedlungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten. Mit den ortlichen Bauvor-
schriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Mald reduziert
wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitest-
gehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform und zur Dachnei-
gung erlassen.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdé&chern und Kriippelwalmdéachern mit beidseitig gleicher Traufth6he zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen
zulassig.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.
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Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen geméan § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
bufde bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss

Ortstibliche Bekanntmachung

Beteiligung Trager offentlicher Belange geméanR § 4 (2) BauGB
Entwurfsbeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Satzungsbeschluss

7. GROSSE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6G betragt ca. 9.360 gm.

Rastede, den
L.S.

Der Birgermeister
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Stadtebauliche Situation Nethenerfeld

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 06.02.2023 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 14.02.2023 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Die Darstellung der stadtebaulichen Situation wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Schaffung weiterer Baurechte im Bereich Nethenerfeld wird verzichtet.

Sach- und Rechtslage:

Im November 2021 wurde beschlossen, durch die NWP Planungsgesellschaft eine
Darstellung der stadtebaulichen Situation flr den Bereich Nethenerfeld erarbeiten zu
lassen (s. Vorlage 2021/197). Dem vorangegangen waren Beratungen uber einen
Antrag auf Bauleitplanung fur Hintergrundstiicksbebauung im Bereich Hirten-
weg/Kreyenstral3e (sh. Vorlagen 2021/080 und 2021/080A). Die NWP Planungsge-
sellschaft hat die Erarbeitung zwischenzeitlich abgeschlossen. Die Darstellung ist als
Anlage 1 beigefigt.

Neben der planungsrechtlichen und o6rtlichen Bestandsaufnahme sind die wesentli-
chen Abwéagungsbelange dargestellt, die bei Entscheidung Uber die weitere bauliche
Entwicklung des ca. 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner umfassenden Bereichs
Nethenerfeld zu bertcksichtigen sind. Die Darstellung schliel3t mit einer Beurteilung
der stadtebaulichen Situation ab.

Hiernach sind bereits nach heutigem Recht insgesamt sechs Baullicken fir Einzel-
oder Doppelhduser vorhanden, die ohne weitere Planungsschritte realisiert werden
konnen. Diese sind in Karte 1 gekennzeichnet und bieten Platz fir die Errichtung von
bis zu sieben Wohnhausern mit je maximal zwei Wohneinheiten.

Dartber hinaus wurden sechs Bereiche identifiziert, fir die die Schaffung von Pla-
nungsrechten infrage kommt. Diese sind in Karte 2 gekennzeichnet. Zu jeder dieser
Flachen wird im Erlauterungsbericht eine Bewertung vorgenommen.
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In der Gesamtbetrachtung wird festgestellt, dass die vorhandenen, sofort realisierba-
ren sechs Baullicken, in denen bis zu 14 Wohneinheiten geschaffen werden kénnen,
fur die Eigenentwicklung des Siedlungsbereichs Nethenerfeld als ausreichend erach-
tet werden:

Bei einer weiteren Entwicklung der Ortslage Nethen und zunehmender Bevol-
kerung wuirde voraussichtlich ein Ausbau einer Grundversorgung und der
notwendigen Infrastruktur erforderlich werden. Dies konnte den geplanten
Ausbau zur Sicherung der fur die Grundversorgung notwendigen Infrastruktur
in der Ortslage Hahn-Lehmden gefahrden. Hahn-Lehmden ist von der Raum-
ordnung im RROP als Grundzentrum ausgewiesen und soll daher prioritar ge-
sichert werden. Auch das Grundzentrum Hahn-Lehmden weist nur ca. 1.757
Einwohner auf (Stand 2019, statistisches Jahrbuch).

Die OPNV Anbindung ist in der Ortslage Nethen nicht gut. Der weit tiberwie-
gende Anteil aller Wege erzeugt daher motorisierten Verkehr. Eine weitere
Erhéhung des motorisierten Verkehrs durch eine weitere Siedlungsentwick-
lung stiinde den vom Rat gesetzten Klimaschutzzielen entgegen.

Eine weitere Entwicklung/ErschlieBung Uber die Baullcken hinaus und jen-
seits der vorhandenen Innenbereichssatzung, beispielsweise auf den Flachen
D oder E wirde den heutigen Charakter der Ortslage verandern. Die heutige
Ortslage ist durch eine stral3enseitige Bebauung gepragt.

Der Beginn einer zusatzlichen baulichen Entwicklung Gber die Bauliicken hin-
aus und jenseits der Innenbereichssatzung, kdnnte zudem zum Prazedenzfall
fur weitere Flachen werden.

Die westliche Ortslage liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill A. Es
handelt sich um einen aus wasserwirtschaftlicher Sicht sensiblen Bereich. Der
Schutz des Trinkwassers und der Bodenschutz sollte durch einen méglichst
weitgehenden Verzicht auf Versiegelung Beriicksichtigung finden.

Aus o. g. Griinden wird vorgeschlagen, auf die weitere Schaffung von Baurechten im
Bereich Nethenerfeld zu verzichten. Im Rahmen der Sitzung am 06.02.2023 werden
nahere Erlauterungen durch das beauftrage Planungsbiro gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:

1. Karte Bestandsaufnahme
2. Karte Konzeptionelle Uberlegungen
3. Erlauterungsbericht

Seite 2 von 2



- |
% oty
=
49/3
49/4
52
m TN BN
153/8
153/7 0 see o
153/6
-! w | L7 g
154 152 150 140
. 88/1
T 1L
153/11
BRI i ¥ P PR
e A e S,
ST : v ’,
..I Il, '.?Tf‘“l - o =
i y PR oy A .
8 i 2 A AL Sl --_X‘.-_f‘:‘- oy
Ay = :.‘-e-.d" 7.3 1 { ™
: b 3 5 ]
e M P i
", = - .
A Eas B =
- {
L=
S :.(;}'_
0 50 100 m

86/1

86/3

Wi

50/2

77/54

86/5

86/6

. D 85/4
85/5
B/
LIF

128

126
85/3

130/5

y

119/2

209/153

M7

02,

o
3
=
I
2
I

318135
5023
98/23 y \
Landwirtschaftlict@
24110 Betrieb
N Ole Spate @
By @ 3312
3 3211
S
$ 24113
& D @ 00117
)
Landwictschaftlicher
Betrieb 0
‘ joland
Gemi]s artnerei
24/12 Q O
24/11
25/8
g 25/6 = —
W 25/5 — - 0
35/4
— e 25/1
2513 m 25/1
D 25/9
Acker Ny Ny
25/12 N
25/16 28 723 2~
101/: 125 127
'/-‘/T/-‘ 25/19 =t D : \
. . 25/20 ) ftware = . > \3
Jsms | 2527 5/26 25/21 - az \
Satzung ngchy - entwicklung.: &
34(4) N a 2313 o :
5/2 W § q ) k] - - 17 g “ Eﬂ 2l —~ : i
4 H 188 ﬂ 22 2214 riseu
9 Ry o _ = FE \
192, E g 15/1 126/3
15/16 15/2 25/6 y 393/133
14/1 ﬂ‘ o o D 3112
0 o — L 7 . \ Landwirtschaftlicher
50/1 %! . ] @ o - E 3017 \ \ Betrieb
W . 1014 167 /11
T 14/4 1413 i 1513 5/14 N 126/1 Y
m Gewerblich? \
1 2 3 [] e 30/8
E ., 12 1 L/ 257 0
13/5 13/3 T_—El m 16/' » \\ 33/6 l O
‘ ) A
|:, 1216 D D s 0 @
[ Q
= = . 2
Ny
': 12/ 6/5 /‘
B o 29/4 %_#6'19 = D 0 Q
E a4 112 @ 171 /s G
201 o [ 11
S
% 1176 S = o8 126/4
. = 18/13 18/18 R S o
DDWM e W 18/9 B -
102 .H 34/14 FL e
Y 18115 an 0 34115 36/8
s | . 21/ | a7 r 37/5 Z
03 3 o | » 19/1 = 34/11 3717
1 = 0
2 T ] i — ) iy 7. L g o4 W
ll 1915 D oo son S / 206 || |20 o 3
2 3419 &
10/4 10117 D I 'll 9/12 50 = /
e |0 ) W hed
! = 37/8
=4 guuiu 1 401 &
1013 D U — ’ |:| . 433 Ij 45' [ ; u a <> ’
3 [ 52/3 505 T s
= . ! 1 [ §34 (4)Nr.3\| " S
D B 4413 A AR
1012 8§ B BauGB 187/5 396/139
W S g o u ’2 <
5112 U ’
D o 53/10 o B o 4414 e 5344“2 . 187 .
[ ] W 5312 53/5 53/9 53/11 527 495 5
oa 53/4 - — 5| L L q 202
E L 44113 8 ‘ <>
2 54/1 r
105 = 9 Q 4211 18777
54/6 5417
5 54/4 , 'o #
4512
49/4 45/
1015 D e
E 5206 & 346/
187/9
i ] , | Acker
o - .
O D 56/2 o
48/3 ] R 4511177 17712
¥ 1886\ 188/1
a5 56/3 51/6 L >
] o I 187/3
56/4 5 .
atzung nach ) . O OO
3 p I 188/5
o Bal 5711 , . SN
Trinkwassers¢chutzgebiet
' Schutzzone ] kg
s 5712
ooy [ '3
- 58/4 1771
190/8 &%
73/ [ ] @ 189/1 ©<>
58/5
mj 5812 [
: o 58/3 W
o 190/3
190/1
7413 @ =
61/4
: =g
E D & 190/11
76/2 4531170
0 60/1 300/165
7601 B <
7712
6412 (
1
7958
I S
4 G
79/9 65/2 % — J_ >
e 79/6 I i /% 3J'-
79/5 T
A b Sy el 7
- o U (A S o 6
79712 5415 e ||\ L
66/4 | Yt R
d o R |
66/6 W
s i b
i : " AT
Y J'.
83 D . : 7
~ 822 S i
- .-m"
s
8211 81/ 80/3 &
D U 812 2 691
112 W 80/4 = o 69/8 >
106 Ao
119/10 0 .Q D Q@Q’%
173 D , ) 69/6
~ ~ 7012 68 2
, _y ~ 701 ﬂ
19/ Im Nethener Feld
\ 6212
\ 70/4 Auf d
119/5 )
/6311 ;
62/4
7015
Acker
119/6 O 62/1
ark: .
112/3 ! !3 n 273/162
89
O 142 4211139
4
'
m 283
= s . & 284
# ol N T\: 444/162
T i
_ G «» " [7
" =4 4 - r 285 o
- 7oA 2 Bebauungsplan-Nrz¢11a
. ST i i s . "
A SN __\.f Al S [.:J - ochen ebiet Nethen
P - SN, [ 5. L SF 3 =
e SN T s " / ] o
ot | : o
\_3\ |I..-.. A it S . £ o G D 288
Lo Gl { J Yer vy,
- - l\; _.:I "}fl. : i gig ” @ 2 1712 117/6
280
o v
) / 1- 290 .
K, s =0 [ 4 [ a @
N el : J = 291 @ 279 278
= i g ) IN]
292 @ @
L 277 269
276
®0 270
o 293
D @ 271
O
@‘ < AC A
al ~ Q O 272
" D 273
299 296 274
O
275/2
" 275/1
114

N

11715

14

&

320/136

483/139

Auf dem Alten Es

4

%

12 Q

2

1411

4
fGJ/G

28,
s, %

o
135/14

135/6

135/10

45/5

14173

142/

135/3

1451

y 2911

70/8

Anlage 1 zu Vorlage 2022/232
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P Parkplatz
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|i| Geltungsbereich der Satzung lber die Festlegung/Erganzung eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Bereich Nethen-Nethenerfeld

Geltungsbereich der Innenbereichssatzung nach § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB

E:] Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 a ,Wochenendhausgebiet
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E:] Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 a ,Wochenendhausgebiet

Grinland mit gliedernden Geholzbestanden/Garten
[CUUTUUUTTIIY
= lla g  Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone Ill a
FANNNNNNNNNGS

Wasserflachen

Wasserziige
- Gehoblzbestande

Acker

Rickwartige Bebauung in Ansatzen vorhanden

Denkbare bauliche Entwicklung

—-—-—  Gemeindegrenze
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In Bauliicken: ca. 7 Bauplatze insgesamt

Bauplitze nach Schaffung von Planungsrechten (Satzung/ Bebauungsplan):

Flache A Nérdlich Mittelweg ca. 8 Bauplatze (Waldabstand!)
Im FP als Wohnbaufldche dargestellt

Flache B Sudlich Kreyenstralte ca. 16 Bauplatze
Im FP als Wohnbauflache dargestellt (Waldabstand!)
Flache C Sudlich Mollberger Weg ca. 4 Bauplatze

Keine Wohnbauflachendarstellung im FP
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Im FP als Wohnbauflache dargestellt
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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der Ortsteil Nethen liegt raumlich deutlich durch die Bundesautobahn A 29 getrennt - in einem
Abstand von ca. 2 Kilometern - von der Ortslage Hahn-Lehmden entfernt. Das Gebiet dieser
stadtebaulichen Untersuchung erstreckt sich auf den Bereich Nethenerfeld und wird abge-
grenzt durch die Kreyenstral3e, den Hirtenweg, die Lange Reihe und den Mollberger Weg.

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt durch eine stral3enseitige Bebauung mit eingeschossi-
gen Einfamilienhausern, Uberwiegend alteren Baujahres. Vereinzelt hat in den letzten Jahren
Wohnungsneubau durch die SchlieBung von Baullicken oder den Abriss alterer Wohngebaude
stattgefunden. GroR3ere Gewerbebetriebe sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Im
Ortsteil Nethen wohnen derzeit ca. 1.000 Einwohner.1

Mit der Erstellung dieser Untersuchung zur stadtebaulichen Situation soll eine Grundlage fur
die Beurteilung geschaffen werden, inwieweit und in welchen Bereichen eine weitere bauliche
Entwicklung der Ortslage - ggf. durch die Aufstellung von Bebauungsplanen - stadtebaulich
sinnvoll sein kann. Dabei ist einerseits zu berlcksichtigen, dass die Ortslage Nethen Uber
keine Einkaufsmoglichkeiten, keinen Kindergarten und keine Schule sowie keine Arzte und
keine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfligt. Andererseits ist in der

1 imJahr 2019: 1.010 Einwohner; Quelle: Statistisches Jahrbuch der Gemeinde Rastede 2019
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gesamten Gemeinde Rastede und auch in den Ortslagen ein groRer Siedlungsdruck und eine
grol3e Nachfrage nach Baugrundstiicken festzustellen.

2. PLANUNGSRECHTLICHE BESTANDSAUFNAHME

2.1 Raumordnung

In der Fassung der Neubekanntmachung des Landesraumordnungsprogramms Niedersach-
sen 2017, zuletzt gedndert am 07. September 2022 werden fur das Plangebiet keine Darstel-
lungen getroffen.

Untersuchungsbereich

Ausschnitt aus dem Landesraumordnungsprogramm 2017

\ Untersuchungsbereich

61

Ausschnitt aus der Anlage 7 zur Verordnung zur Anderung der LROP Verordnung 2022

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist die Gemeinde
Rastede als Mittelzentrum dargestellt. Zudem wird Rastede als Standort mit der Schwerpunk-
taufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten sowie Standort mit besonderer Ent-
wicklungsaufgabe Erholung dargestellt.
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Im Mai 2017 wurden die Neuaufstellung und die allgemeinen Planungsabsichten zum RROP
bekannt gemacht. Durch die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten verlangert
sich die Gultigkeit des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 fur die Dauer der Neuauf-
stellung, so dass bis zum Inkrafttreten des neuen Regionalen Raumordnungsprogramms eine
raumordnerische Steuerung sichergestellt ist.

Die Ortslage Hahn-Lehmden ist im RROP als Grundzentrum dargestellt. Fir die Ortslage
Nethen und das Untersuchungsgebiet liegen bis auf das Vorranggebiet fir Trinkwassergewin-
nung keine regionalplanerischen Zielaussagen (Vorranggebiete) vor.
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Ausschnitt aus dem RROP Landkreis Ammerland 1996

Gemal3 D 1.5 02 des RROP ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralortlichen
Standorte zu konzentrieren. Nach D 1.5 03 des RROP sollen die im Zusammenhang bebauten
Ortslagen durch ein System von miteinander vernetzten Griinziigen gegliedert und mit der
freien Landschaft verkntpft werden.
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2.2 Planungsrechtlicher Bestand — Flachennutzungsplan

Das Untersuchungsgebiet ist entlang der Erschlie3ungsstraf3en in einer Baugrundstickstiefe
als Wohnbauflache dargestellt. Nordlich des Mittelweges ist eine zweite Bauzeile als Wohn-
bauflache dargestellt. Rickwartig der ErschlieBungsstrafien sind grof3ere Wohnbauflachen
am ostlichen und nordwestlichen Siedlungsrand (zwischen dem Korinthenweg und der Langen
Reihe bzw. zwischen der Kreyenstral3e und dem Hirtenweg) dargestellt. Aul3erdem ragt nérd-
lich der Kreyenstral3e und sidlich des Mollberger Weges jeweils ein dreieckiger Wohnbaufla-
chenzuschnitt in die freie Landschatft.

-
.
s

'-- i .Sf.l; -b:t.

Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Im Rahmen einer 22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede wurde
ein Teilstlick nordlich der Kreyenstral3e als Wohnbauflache dargestellt:
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22. Flachennutzungsplanénderung der Gemeinde Rastede

2.3 Planungsrechtlicher Bestand - Bebauungsplane und Satzungen

Fur den Bereich Nethenerfeld bestand bis 1993 der Bebauungsplan Nr. 12 ,Nethen®, der nur
geringfugige Erweiterungen an den vorhandenen Wohngebauden zulie3 und somit eher der
Bestandssicherung der Siedlung aus den 70-er Jahren diente. Aufgrund der geanderten recht-
lichen Rahmenbedingungen und der vermehrten Bauanfragen ortsansassiger Familien wurde
der Bebauungsplan Nr. 12 im Jahr 1993 aufgehoben. Seit der Aufhebung des Bebauungspla-
nes sind im Rahmen der baurechtlichen Beurteilungen geman 88 34 und 35 BauGB diverse
Baullicken geschlossen worden.

Ein Bebauungsplan liegt fiir die Ortslage Nethenerfeld nur fur das Wochenendhausgebiet
Nethen vor. Der Bebauungsplan Nr. 11a ,Wochenendhausgebiet Nethen* liegt deutlich aul3er-
halb des Siedlungszusammenhanges und ist fur diese konzeptionellen Uberlegungen nicht
von Relevanz.

Im Jahr 2000 wurde zur Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflachen eine Satzung Uber
die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Bereich Nethen - Nethenerfeld
erlassen (s. nachstehende Abbildung). Im Geltungsbereich dieser Satzung missen sich Vor-
haben nach dem Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen. Auf3erdem wurden in
der Satzung zwei Bereiche nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB abgegrenzt. Sie befinden sich west-
lich der Langen Reihe und 6stlich des Hirtenweges (in nachstehender Abbildung blau hervor-
gehoben). Nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB werden einzelne Aul3enbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind. In den Bereichen
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sind nur Wohnzwecken dienende Vorhaben zuléassig. Aul3er-
dem wurden fur diese beiden Bereiche maximal ein Vollgeschoss und maximal zwei Wohnein-
heiten je Wohngebaude festgesetzt.
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Anlage

zur Satzung iuber die Festlegung/
E eines im Z h
bebauten Ortsteiles im Bereich Nethen-
Nethenerfeld der Gemeinde Rastede

f ﬁ"' < sesscee Geltungsbereich der Satzung
TR = Bereiche nach § 34 Absatz 4|
L4 i l Nr. 3 Baugesetzbuch x
TR w A e Taien iy W.merle'itungendaOOVWJ
Satzung Uber die Festlegung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im B: | === mit Bezcichnung

Gemeinde Rastede

Eine weitere Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fur ,Flachen ndrdlich der Kreyenstralie*
wurde im Jahr 2003 erlassen. Die Satzung befindet sich am nordwestlichen Rand des Sied-
lungsgebietes.

Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fiir ,,Flachen noérdlich der Kreyenstralle® ‘

Fur den Abrundungsbereich wurden maximal ein Vollgeschoss und maximal zwei Wohnungen
je Wohngebaude festgesetzt. Auerdem wurden Festsetzungen zur Kompensation und zum
R&aumstreifen getroffen.
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3. ORTLICHE BESTANDSAUFNAHME

Im Rahmen einer drtlichen Bestandsaufnahme wurden die Anzahl der Geschosse (nach opti-
schen Erscheinungsbild) und die Nutzungen der Gebaude und die Nutzungen auf den Freifla-
chen erfasst. Auch Bauliicken wurden aufgenommen. Erfasst wurden auch die Grundstiicke,
auf denen bereits eine Bebauung auf den rickwartig gelegenen Grundsticksflachen stattge-
funden hat. Die Bestandsaufnahme ist in Karte 1 wiedergegeben (s. Anhang).

Im Untersuchungsgebiet dominieren Wohngeb&aude mit einem Vollgeschoss und mit einer
Wohneinheit. Nur ganz vereinzelt insbesondere an der Straf3e Lange Reihe sind Gebaude
vorhanden, die optisch zweigeschossig in Erscheinung treten. Mehrfamilienhauser sind in der
Ortslage Nethen nicht vorhanden. An der Kreyenstral3e wurden insgesamt 6 Bauliicken fest-
gestellt. Die drei Baullicken westlich des Hirtenweges sind derzeit als Garten genutzt. Die
Baultcken 6stlich des Hirtenweges sind als Parkplatz bzw. ackerbaulich genutzt. Eine weitere
Bauliicke liegt am Mollberger Weg. In der Summe konnten im Untersuchungsgebiet 7 Baulu-
cken ausgemacht werden. An der Langen Reihe ist eine riickwartige Bebauung mit Wohnge-
bauden auf einzelnen Grundstticken bereits in Ansatzen vorhanden. Auf den riickwéartigen der
Grundstiicke Lange Reihe 58, 62 und 14 wurde bereits ein Wohnhaus errichtet.

Nordostlich des Untersuchungsgebietes liegt eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle mit Tier-
haltung. Ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb sowie eine Gemusegartnerei befinden sich
nordlich des Untersuchungsbereiches. Zwischen der Bebauung am Mittelweg, der Kreyen-
stralRe, der Langen Reihe und dem Hirtenweg erstrecken sich Waldflachen, lineare sowie fla-
chige Gehdlzbestande, kleinere Gewasser und Grinlandflachen, die mit den rlickwartigen,
teilweise extensiv genutzten Gartenflachen ein naturnahes, kleinteiliges Mosaik an ineinan-
dergreifenden Biotopstrukturen bilden. Sudlich der Bebauung am Mittelweg und 6stlich der
Bebauung an der Langen Reihe sind ebenfalls Waldflachen, von Baum- und Baumstrauch-
hecken gegliederte Grunlandflachen, verschiedene Stillgewasser im Umfeld der zentral gele-
genen, mit Wegen durchzogenen, geholzreichen Griunflache mit der Streuobstwiese des
OOWV, einem Naturlehrpfad, offenen extensiv gepflegten Freiflachen mit Einzelbdumen und
Baumgruppe sowie einem Feuchtbiotopkomplex innerhalb dieses Steenforths Moores vorhan-
den. Dieser Gesamtbereich wird auch von der Hahner Bake durchzogen.

In der Ortslage Nethen sind weder Einkaufsmaglichkeiten noch ein Kindergarten, Schule oder
Arzte vorhanden. Die Bewohner von Nethen orientieren sich zum tiberwiegenden Teil nach
Wiefelstede und Hahn-Lehmden. Die Anbindung der Ortslage an den Offentlichen Personen-
nahverkehr ist nicht gut. Bushaltestellen befinden sich am sidlichen Abschnitt der Langen
Reihe, an der Kreuzung Lange Reihe/ Mittelweg, an der Kreuzung Lange Reihe/ Kreyenstrale,
sowie an der Kreuzung Hirtenweg/ Kreyenstral3e. Es verkehren hier die Buslinien 343 und
347. Die Linie 343 fahrt von Wiefelstede Schulzentrum nach Rastede Bahnhof und hat 14
Haltestellen. Betriebsende ist bereits um 15:45 Uhr. Am Wochenende verkehrt die Linie nicht.
Die Linie 347 fahrt nach Hahn-Lehmden Rastede, Hankhausen, Loy und Wahnbek. Die Busse
verkehren unregelmé&lig, alltags in einem Abstand von ca. 1 % Stunden.

4, WESENTLICHE ABWAGUNGSBELANGE

4.1 Bestand Natur und Landschaft

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind im Untersuchungsgebiet und der Umgebung nicht
ausgebildet. Jedoch sind Wallhecken ausgeprégt, die gemald 8 22 (3) Niederséchsisches
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Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz als geschiitzter Landschaftsbestandteil
(NAGBNatSchG) in Verbindung mit § 29 BNatSchG geschuitzt sind.

Diese Wallhecken sowie die im Untersuchungsraum ausgepragten sonstigen linearen und fla-
chigen Gehdlzbestande sowie die Walder stellen Biotoptypen hoher Bedeutung dar und die-
nen zudem als wertvolle Biotopverbundelemente. Auch im Landschaftsrahmenplan sind diese
hervorgehoben, erganzt durch die Hahner Béke, die als FlieBgewasserelemente eine sehr
hohe Bedeutung fiir den Tier- und Pflanzenartenschutz aufweist.2 Auch wird das Gebiet ge-
pragt durch den hohen Anteil an Abgrabungsgewassern, die Uberwiegend naturnah eingegriint
und in die Landschaft eingebunden sind.

Daruber hinaus kommen rtickwartig der Bebauung noch landwirtschaftliche Nutzflachen vor,
die sowohl als Grunland als auch als Ackerflachen genutzt werden.

Die Bodenlandschaft umfasst Giberwiegend Lehmgebiet der Geest. Gemal der aktualisierten
Bodenkarte herrschen mittlere Pseudogley-Braunerden vor, die als Béden besonderer Frucht-
barkeit als Suchraume fir schutzwirdige Béden herausgestellt werden. Im Nordosten gehen
diese Pseudogley-Braunerden in mittlere Pseudogleye Uber. Im Nordwesten des Untersu-
chungsgebietes schliel3t die Bodenlandschaft der Talsandniederungen mit Tiefem Gley mit
Erdniedermoorauflage an. Moorgleye unterliegen als Kohlenstoffreiche Bdden einer Bedeu-
tung fiir den Klimaschutz in Niedersachsen.3

In der Karte 3.1 "besondere Werte von Béden™ des Landschaftsrahmenplans (Entwurf 2020)
sind im Umfeld der Siedlungsbereiche die Béden mit hoher und sehr hoher nattrlicher Boden-
fruchtbarkeit herausgestellt (vor allem 6stlich der Hirtenstrafe), sowie im Nordwesten der Son-
derstandort — Moorbdden auf3erhalb Extremstandorte und im Nordosten feuchte und nasse
Boden als Boden besonderer Standorteigenschaft. Parallel der Bake ist ein potentieller Re-
tentionsraum ausgewiesen. Sudlich der Kreyenstral3e ist eine Altablagerung verzeichnet.

Die Lage der Grundwasseroberflache liegt zwischen 7,5 und 10 m NHN bei Gelandehéhen
von 12,5 m bis etwa 15 m NHN. Der mittlerer Grundwasserhochstand und -tiefstand liegt bei
>20 dm unter Gelandeoberflache GOF), in Niederungsbereich sinkt die Grundwasserstufe auf
mittlere Werte mit einem mittlerer Grundwasserhochstand (MHGW) <= 4 dm und einem mitt-
leren Grundwassertiefstand (MNGW) > 8 - 13 dm.

Die Grundwasserneubildungsrate schwankt von > 50 — 100 mm/Jahr im Nordosten auf >200 -
250 mm/a im Betrachtungszeitraum von 1991 - 2020 (Jahr).4

Nach der Wasserrahmenrichtlinie liegt das Plangebiet im Einzugsgebiet des Jade Lockerge-
steins links, in dem sowohl der chemische Zustand als auch der mengenmafiige Zustand des
Grundwassers als gut eingestuft wird.

An Oberflachengewassern sind neben Graben und den Stillgewéasser sowie dem Steinmoor-
graben im Westen auch die Hahner Béke vorhanden, die als FlieBgewasser der Wasserrah-
menrichtlinie eingestuft wird (Gewassertyp 16: Kiesgepragte Tieflandbéche), Zustand:
schlechtes Potenzial.®

2 Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Ammerland, 2021

3 NIBIS® Kartenserver (2021): Bodenkunde. - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover.

4 NIBIS® Kartenserver (2021): Hydrogeologie. - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover

Niedersachsische Umweltkarten - Wasserrahmenrichtlinie - Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt,
Energie, Bauen und Klimaschutz, Hannover (Zugriff: Oktober 2022)


https://nibis.lbeg.de/cardomap3/
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Der tiberwiegende Teil, insbesondere im Westen und Stiden befinden sich innerhalb des Trink-
wasserschutzgebiet (WSG), Nethen, Schutzzone IIIA. Uberschwemmungsgebiete liegen nicht
vor.5

In der Karte 3.2 "Wasser- und Stoffretention” des LRP (Entwurf 2020) ist das Trinkwasser-
schutzgebiet abgegrenzt. Zudem wird die Hahner Bake den naturnahen Bachen und Flussen
mit potentiellen Retentionsraumen zugeordnet.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes in Bezug auf die klimatische Situation wird zum
einen durch die bestehende Bebauung bestimmt, die sich jedoch aufgrund der lockeren Be-
bauung und der gehdlzreichen Struktur der Garten und der Umgebung nicht markant auswirkt.
Zum anderen bestimmt die durch Gehdlze, Stillgewasser und landwirtschaftliche Nutzung ge-
préagte Landschaft das ortliche Kleinklima.

Gebiete besonderer Funktionsfahigkeit fir Klima/Luft sind nicht ausgepragt, auch Bereiche mit
beeintrachtigter Funktionsfahigkeit von Klima und Luft kommen nicht direkt vor.”

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die lockere straRenseitige Bebauung ge-
pragt. StralRenbegleitend sind zudem vielfach noch Baumreihen und Einzelbdume ausgepragt,
die teilweise auch den FulRweg von der Fahrbahn trennen. Die individuell gestalteten Gar-
ten/Vorgarten werden zur Stral3e vielfach durch Schnitthecken oder Rhododendronhecken be-
grenzt.

Im Landschaftsrahmenplan werden die Siedlungen nicht bewertet. Die sich im Norden, Westen
und Suden an den Siedlungsstrang anschlieRenden Landschaftsbildtypen einer Wald-Offen-
land-Landschaft werden mit einer mittleren Bedeutung fiir das Landschaftserleben eingestuft,
wahrend die Bereich dstlich der Hirtenstral3e eine hohe Bedeutung fur das Landschaftserleben
aufweisen.

Im Zielkonzept des Landschaftsrahnmenplans fir den Landkreis Ammerland® (Auszug siehe
unterstehende Abbildung) ist die Ortslage Nethenerfeld als Siedlungsgebiet ohne Zielzuord-
nung dargestellt. Diese Zuordnung umfasst auch den Zwischenraum zwischen der Kreyen-
straRe und dem Mittelweg. Hervorgehoben ist hier jedoch der Niederungsbereich der Hahner
Bake im ostlichen Bereich. Auch wird der Giberwiegende Bereich, der sich sidlich des Mittel-
weges und nordwestlich sowie Ostlich an die Lange Reihe anschliel3t im Zielkonzept zur ,Si-
cherung und Verbesserung von Gebieten mit Gberwiegend hoher Bedeutung fur Arten und
Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir Landschaftsbild, Boden/Wasser, Klima/Luft®
herausgestellt, einschliel3lich des Niederungsbereiches der Bake. Das gréRere, von Gehdlzen
dicht eingefasste Stillgewéasser im Siiden unterliegt einer sehr hohen Bedeutung fur Arten und
Biotope. Auch der Bereich Ostlich der Hirtenstral3e, ausgenommen des Siedlungsbereiches,
wird als Gebiet ,mit Uberwiegend hoher Bedeutung fir Arten und Biotope und hoher bis sehr
hoher Bedeutung fir Landschaftsbild, Boden/Wasser, Klima/Luft* sowie als ,Gebiet zur Siche-
rung von Wallheckengebieten“ dargestellt.

Teilflachen westlich der Hirtenstra3e werden der Zielkategorie: vorrangige Entwicklung und
Wiederherstellung in Gebieten mit aktuell Gberwiegend geringer bis sehr geringer Bedeutung
fur alle Schutzguter dargestellt.

Niedersachsische Umweltkarten, - Hydrologie und Hochwasserschutz: Niedersachsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Hannover (Zugriff: Oktober 2022)

7 Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Ammerland, 2021
8 Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Ammerland, 2021
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Auszug aus der Karte 5.1 Zielkonzept des Landschaftsrahmenplans Landkreis Ammerland (2021) Grau unterlegt
Siedlungsflachen

4.2 Verkehrliche Belange

Eine gute Anbindung der Ortslage an das uberdrtliche ErschlieBungsstraRennetz ist tiber den
Mollberger Weg gegeben. Uber den Mollberger Weg wird die Landesstrale 825 erreicht. Die
Landesstral3e fuhrt in stidwestlicher Richtung nach Wiefelstede und in éstlicher Richtung zur
Autobahnanschlussstelle Hahn-Lehmden und zur Ortslage Hahn-Lehmden.

Die Anbindung der Ortslage an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist nicht gut.
Von den Bushaltestellen in der Ortslage verkehren zwar die Buslinien 343 und 347. Sie stellen
Verbindungen nach Hahn-Lehmden und Rastede her. Allerdings verkehren die Busse unre-
gelmalRig, alltags in einem Abstand von ca. 1 % Stunden. Daher erzeugt ein grol3er Teil der
Besorgungsfahrten, der Fahrten zum Arbeitsplatz und der Freizeitfahrten motorisierten Ver-
kehr.

Der Landkreis Ammerland hat ein Konzept zur OPNV-orientierten Siedlungsentwicklung erar-
beitet, das den Gemeinden eine zukunftsfahige und auch die Aspekte des OPNV wiirdigende
Arbeitsgrundlage liefert.® Das Konzept datiert bereits auf das Jahr 2011. Dennoch kann es
einige Hinweise fir eine zukinftige Siedlungsentwicklung liefern.

Das Konzept zielt auf aus OPNV-Sicht geeignete Siedlungsentwicklungsbereiche ab. Neue
Siedlungsgebiete sollten moglichst in zentraler Lage mit OPNV-ErschlieRung liegen. Grund-
lage fur die Sondierung von Flachenpotenzialen fur die Siedlungsentwicklung waren die
OPNV-Linien der Bedienungsebenen 1 und 2 des Nahverkehrsplanes (Ebene 1: Verbindun-
gen zwischen Orten hoherer Zentralitat, Mindestangebot Stundentakt/ Ebene 2: Ergéanzungs-
netz, Anschluss der Grundzentren mindestens 2 Stundentakt), die dazugehdrigen Haltestellen
und die im RROP festgelegten Zentralen Orte. Um die Zentralen Orte mit ihrer Ortsmitte wurde

9 Landkreis Ammerland: OPNV orientierte Siedlungsentwicklung — Ein Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung, No-

vember 2011
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ein 1.000 m-Radius geschlagen, innerhalb dessen eine gewisse Zentralitat unterstellt wurde.
Zusétzliche relevante Aspekte waren die stéadtebaulich integrierten Lagen, die dargestellt und
mit einem 300 m-Puffer versehen wurden. Die OPNV-Linien erhielten einen 500 m-Korridor.
Innerhalb dieses Korridors kann eine fuBlaufige Erreichbarkeit der nachsten OPNV-Haltestelle
unterstellt werden. Die Ortslage Nethen liegt nach den Karten deutlich auf3erhalb der Korridore
und Radien (s. nachstehende Abbildung). Entsprechend sollte nach dem Konzept zur OPNV-
orientierten Siedlungsentwicklung hier keine weitere Siedlungsentwicklung erfolgen.
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Anlage aus dem Bericht zur OPNV orientierte Siedlungsentwicklung

Ly

4.3 Wasserschutzgebietsverordnung

Der Untersuchungsbereich liegt zum grof3en Teil innerhalb der Schutzzone IIIA des Trinkwas-
serschutzgebietes des Wasserwerkes Nethen. Nach dem Niedersachsischen Wassergesetz
(NWG) in Verbindung Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden Wasserschutzgebiete im Inte-
resse der oOffentlichen Wasserversorgung bzw. zum Wohl der Allgemeinheit festgesetzt, um
das Grundwasser im Gewinnungs- bzw. Einzugsgebiet einer Grundwasserentnahme vor nach-
teiligen Einwirkungen zu schitzen.

Auf Grund des relativ geringen Schutzpotentials der Grundwassertiberdeckung ist von einer
hohen Grundwasserempfindlichkeit und einem erhéhten Gefahrdungspotential fir das Grund-
wasser auszugehen. Der Oldenburgisch Ostfriesische Wasserverband kauft zum Schutz des
Trinkwassers verfligbare Flache auf, um zusétzliche Streuobstwiesen und Baume anzupflan-
zen.


https://www.ammerland.de/output/download.php?fid=2843.1613.1.PDF
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Eine Siedlungsentwicklung bzw. die Ausweisung von Wohnbauflachen ist in der Schutzge-
bietszone llla jedoch nicht grundsétzlich ausgeschlossen.

9

<
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Nethener-£eld

L
i

Quelle: Umweltkarten Niedersachsen, Trinkwasserschutzgebietszone

4.4 Immissionsschutzrechtliche Belange

Nordostlich des Untersuchungsgebietes liegt eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle. Eine ak-
tuelle Immissionsberechnung in Hinblick auf die vom Betrieb ausgehenden Geruchsemissio-
nen liegt nicht vor.

Im Rahmen der Aufstellung der Innenbereichssatzung im Jahr 2000 wurde durch die Landwirt-
schaftskammer Weser — Ems geprift, in wie weit sich die Emissionen aus der Tierhaltung
dieses Betriebes auf den Satzungsbereich auswirken kénnen. Als Ergebnis dieser Uberprii-
fung wurden Bereiche stdwestlich der KreyenstraRe sowie 6stlich des Hirtenweges vor dem
Hintergrund der damals vorhandenen und der damals zukinftig zu erwartenden Immissions-
situation, die von dem entwicklungsfahigen landwirtschaftlichen Betrieb ausging, nicht in den
Satzungsbereich aufgenommen.

Ein weiterer landwirtschaftlicher Betriebe sowie eine Gemusegartnerei befinden sich nordlich
des Untersuchungsbereiches. Auch von diesen Betrieben kénnen Geruchsimmissionen auf
den Untersuchungsbereich einwirken.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Untersuchungsbereiches mit Strom, Wasser, Gas und Abfall ist
durch die offentlichen Versorgungstrager gewahrleistet. Die Schmutzwasserbeseitigung ist
durch den zentralen Anschluss an die Klaranlage in Rastede sichergestellt.
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5. BEURTEILUNG DER STADTEBAULICHEN SITUATION

Die Ortslage Nethen ist gepragt durch eine stra3enseitige Bebauung. In der Ortslage dominiert
das eingeschossige Einfamilienhaus. In der Umgebung des Untersuchungsbereiches sind
uberwiegend landwirtschaftliche Flachen, Waldflachen und Streusiedlungen sowie einzelne
landwirtschatftliche Hofstellen vorhanden. Die Analyse zuséatzlicher Baumoglichkeiten im Un-
tersuchungsbereich hat zu folgenden Ergebnissen gefuhrt (s. auch Karte 2):

. Baultcken

An der Kreyenstral3e sind insgesamt 6 Baullicken vorhanden. Die 3 Baulticken an der Kreyen-
straRe/ westlich des Hirtenweges sind bereits als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan
dargestellt. Sie sind als Gartenflache genutzt. Zudem liegen diese Baullicken innerhalb der
Innenbereichssatzung. Die Bebauung auf diesen Baulticken wirde nicht nédher an die nordlich
gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe heranriicken als der Bestand an Wohngrundstiicken.
Die Bebauung dieser Baullicken wére zeitnah ohne die Schaffung von zusatzlichem Planungs-
recht voraussichtlich umsetzbar, soweit sich die Wohngeb&ude in die umgebende Struktur
einflgen.

Die derzeit als Parkplatz genutzte Baullicke an der Kreyenstraf3e/ ¢stlich des Hirtenweges ist
als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt, liegt aber aul3erhalb der Innenbe-
reichssatzung. Sie liegt in direkter raumlicher Nahe zum nordlich der KreyenstraRe befindli-
chen landwirtschaftlichen Tierhaltungsbetrieb. Eine Bebauung der Bauliicke wirde nicht naher
als der Bestand an Wohnh&usern an den landwirtschatftlichen Betrieb heranriicken, allerdings
wurde im Zuge der Aufstellung der Innenbereichssatzung im Jahr 2000 aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht auf den Einbezug der Flachen im Nahbereich des landwirtschaftlichen Betrie-
bes verzichtet. Hier bestiinde aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ein besonderer Untersu-
chungsbedarf.

Die Baullicke am dstlichen Untersuchungsgebietsrand ist weder als Wohnbauflache im Fla-
chennutzungsplan dargestellt noch liegt sie innerhalb des Satzungsbereiches. Die Flache wird
landwirtschaftlich genutzt. Derzeit sind jedoch keine Belange erkennbar, die einem Licken-
schluss entgegenstehen wirden. Die ErschlieBung ist Gber die Kreyenstral3e gesichert.

Eine weitere Baullcke liegt nérdlich des Mollberger Weges. Diese wird derzeit als Garten ge-
nutzt, ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt und liegt innerhalb
der Innenbereichssatzung. Die Bebauung dieser Bauliicke ware zeitnah ohne die Schaffung
von zusatzlichem Planungsrecht voraussichtlich umsetzbar, soweit sich das Wohngeb&ude in
die umgebende Struktur einfligt.
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. Bauplatze nach Schaffung von Planungsrechten (Satzung/ Bebauungsplan)
Flache A in Karte 2:

Auf den rickwartigen Grundsticksflachen nérdlich Mittelweg kdnnten ca. 8 Bauplatze geschatf-
fen werden. Diese Flachen sind bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt. Sie liegen aul3erhalb der Innenbereichsatzung. Die Flachen kénnten Gber die vorderen
Grundstucke erschlossen werden. Die Flachen werden derzeit als Garten genutzt.

Einen besonderen Abwagungsbelang stellt der Waldabstand dar. Die Flachen liegen vollstan-
dig innerhalb einer Baumkipphthe von ca. 35 m. Auf einem Grundstick ist hier bereits ein
Wohnhaus realisiert.

© LGLN 2022
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Flache B in Karte 2:

Auf den Hintergrundstiicksflachen sidlich der Kreyenstral3e — zwischen Hirtenweg und Langer
Reihe - kdnnten ca. 16 Bauplatze geschaffen werden. Diese Flachen sind bereits im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Sie liegen zum Teil auch innerhalb der Innen-
bereichsatzung. Die Flachen kénnten tber die vorderen Grundstiicke erschlossen werden. Die
Flachen werden derzeit als Garten oder Grinland genutzt, sind zum Teil aber mit Gehdlzen
bestanden.

Einen besonderen Abwagungsbelang stellt hier der Waldabstand dar. Die Flachen liegen voll-
standig innerhalb einer Baumkipphthe von ca. 35 m. Im Landschaftsrahmenplan ist eine Alt-
ablagerung eingetragen, aber es liegt keine konkrete Verstandortung vor.

© LGLN 2022
Flache C in Karte 2:

Auf den Flachen in erster Bauzeile sidlich des Mollberger Weges kdnnten ca. 4 Bauplatze
parzelliert werden. Die ErschlieBung konnte direkt Gber Zufahrten vom Mollberger Weg aus
erfolgen. Die Flachen sind nicht im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt und
liegen aul3erhalb der Innenbereichssatzung, sie werden derzeit ackerbaulich genutzt. Stdlich
der Stral3e ist eine Baumreihe ausgepragt.

Nach dem Zielkonzept des Landschaftsrahmenplans Landkreis Ammerland handelt es sich
um einen Bereich zu ,Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Giberwiegend hoher Be-
deutung fir Arten und Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fir Landschaftsbild, Bo-
den/Wasser, Klima/Luft* sowie zur ,Sicherung von Wallheckengebieten®.

© LGLN 2022
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Flache D in Karte 2 (11.180 gm):

Auf den Hintergrundstiicksflachen sudlich der Kreyenstral3e, 6stlich des Hirtenweges kénnten
ca. 6 Bauplatze geschaffen werden. Diese Flachen sind bereits im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt. Sie liegen nur randlich innerhalb der Innenbereichsatzung. Die
ErschlieBung der Flachen konnte Gber die bestehende Zufahrt vom Hirtenweg aus oder tber
das unbebaute Grundstiick an der Kreyenstral3e erfolgen. Die Flachen werden derzeit als
Grlnland, als Ackerflache und als Garten genutzt. Der stdéstliche Rand stellt sich als Garten-
land mit Gehdlzbestdnden dar. In 6stlicher Richtung geht die Flache in die freie Landschaft
uber.

Das Gebiet liegt in raumlicher Nahe zum landwirtschaftlichen Betrieb nérdlich der Kreyen-
stral3e. Eine Bebauung auf der Flache wirde nicht ndher als der Bestand an Wohnh&usern an
den landwirtschaftlichen Betrieb heranrticken, allerdings wurde im Zuge der Aufstellung der
Innenbereichssatzung im Jahr 2000 aus immissionsschutzrechtlicher Sicht auf den Einbezug
der Flachen im Nahbereich des Betriebes verzichtet. Hier besteht aus immissionsschutzrecht-
licher Sicht an besonderer Untersuchungsbedarf.

Nach dem Landschaftsrahmenplan liegt das Gebiet im Ubergangsbereich zum Zielkonzept
»Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Uberwiegend hoher Bedeutung fiir Arten und
Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fir Landschaftsbild, Boden/Wasser, Klima/Luft*
sowie zur ,Sicherung von Wallheckengebieten®.

© LGLN 2022
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Flache E in Karte 2 (22.011 gm):

Auf den Hintergrundstiicksflachen stdlich der Kreyenstral3e, westlich des Hirtenweges und
ndrdlich des Mittelweges koénnten ca. 8 Bauplatze geschaffen werden (abhéngig vom Waldab-
stand). Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan nicht als Wohnbauflachen dargestellt. Sie
liegen nicht innerhalb der Innenbereichsatzung. Die Erschlie3ung der Flachen konnte Uber die
bestehende Zufahrt vom Hirtenweg aus oder das unbebaute Grundsttick an der Kreyenstralle
erfolgen. Die Flachen sind derzeit zum Teil bewaldet bzw. werden zum Teil als Ackerflache
genutzt. Die Flache wird durch die Hahner Béke gequert, die im Landschaftsrahmenplan als
Niederungsbereich zur ,Sicherung von Gebieten mit liberwiegend sehr hoher Bedeutung fiir
Arten und Biotope®, als lineares Vorranggebiet Biotopverbundsystem und als ,FlieRgewasser
des Aktionsprogramms der Nds. Gewdasserlandschaften sowie als Gewasser Il und 1l Ord-
nung“ aufgeftihrt ist.

Einen besonderen Abwagungsbelang stellt hier der Waldabstand dar. Die Flachen liegen voll-
standig innerhalb einer Baumkipphdhe von ca. 35 m.

© LGLN 2022
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Flache Fin Karte 2;

Auf den Hintergrundstticksflachen zwischen Korinthenweg und Langer Reihe kdnnten ca. 5
Bauplatze geschaffen werden. Diese Flachen sind bereits als Wohnbauflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt. Zudem liegen diese Flachen innerhalb der Innenbereichssatzung. Sie
sind derzeit als Garten genutzt. Sie sind zu allen Seiten von Wohngrundsticken umgeben. Auf
dem Grundstiick Lange Reihe Nr. 14 ist bereits eine rickwartige Bebauung vorhanden. Die
ErschlieBung kdénnte Uber die vorderen Grundstiicke erfolgen.

Das Zielkonzept des Landschaftsrahmenplan ordnet das Gebiet dem Siedlungsgebiet ohne
Zielzuordnung zu.

© LGLN 2022

51 Fazit

Es konnten insgesamt ca. 7 Bauplatze in Baulicken geschaffen werden. Hier kénnte relativ
zeitnah eine eingeschossige Bebauung mit Wohngeb&uden erfolgen. In Anbetracht der mit ca.
1000 Einwohnern relativ kleinen Ortslage wird dieses Potenzial fur die Eigenentwicklung der
Ortschaft Nethen aus folgenden Griinden fir ausreichend erachtet:

e Bei einer weiteren Entwicklung der Ortslage Nethen und zunehmender Bevdlkerung
wurde voraussichtlich ein Ausbau einer Grundversorgung und der notwendigen Infrastruk-
tur erforderlich werden. Dies koénnte den geplanten Ausbau zur Sicherung der fir die
Grundversorgung notwendigen Infrastruktur in der Ortslage Hahn-Lehmden gefahrden.
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Hahn-Lehmden ist von der Raumordnung im RROP als Grundzentrum ausgewiesen und
soll daher prioritar gesichert werden. Auch das Grundzentrum Hahn-Lehmden weist nur
ca. 1.757 Einwohner auf (Stand 2019, statistisches Jahrbuch).

e Die OPNV Anbindung ist in der Ortslage Nethen nicht gut. Der weit Giberwiegende Anteil
aller Wege erzeugt daher motorisierten Verkehr. Eine weitere Erh6hung des motorisierten
Verkehrs durch eine weitere Siedlungsentwicklung stiinde den vom Rat gesetzten Klima-
schutzzielen entgegen.

e Eine weitere Entwicklung/ ErschlieBung tber die Baulicken hinaus und jenseits der In-
nenbereichssatzung, beispielsweise auf den Flachen D oder E wirden den heutigen Cha-
rakter der Ortslage veréndern. Die heutige Ortslage ist durch eine stral3enseitige Bebau-
ung gepragt.

o Der Beginn einer zuséatzlichen baulichen Entwicklung tber die Baullicken hinaus und jen-
seits der Innenbereichssatzung, konnte zudem zum Prazedenzfall fir weitere Flachen
werden.

o Die westliche Ortslage liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone llla. Es handelt sich
um einen aus wasserwirtschaftlicher Sicht sensiblen Bereich. Der Schutz des Trinkwas-
sers und der Bodenschutz sollte durch einen moglichst weitgehenden Verzicht auf Ver-
siegelung Berucksichtigung finden.

Ein Uber die SchlieBung der Baullicken und der riickwartigen Flachen im Satzungsbereich
hinausgehendes Angebot an Flachen fiir den Wohnungsbau und die Eigenentwicklung der
Ortschaft wird daher stadtebaulich, infrastrukturell und 6kologisch nicht fir sinnvoll gehalten.

Sollte dennoch eine solche Entwicklung favorisiert werden, sollte ein Liickenschluss in erster
Linie entlang des Mollberger Weges erfolgen. Die Flachen sind ackerbaulich genutzt, zu drei
Seiten von Siedlungsnutzungen umgeben und kénnten direkt Gber den Mollberger Weg er-
schlossen werden. Die anderen Flachen sind zum grof3en Teil mit Gehélzen bestanden oder
liegen in direkter Nahe zu Waldflachen, woraus sich Abstandserfordernisse ergeben kénnten.
Die Beseitigung von Gehdlzen und Baumen fir die Siedlungsentwicklung steht ebenfalls den
Klimaschutzzielen der Gemeinde entgegen. Zudem liegen die betrachteten Entwicklungsfla-
chen zum Teil in rAumlicher Nahe zur landwirtschaftlichen Hofstelle mit Tierhaltung. Hier be-
stinde Untersuchungsbedarf, inwieweit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Entwick-
lung eines Wohngebietes Uberhaupt vertraglich und umsetzbar ist.
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