CﬁQEJEDTENEOB - Geme_l.nde Ras:tede
= Der Burgermeister

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen

Einladung

Gremium: Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 08.05.2023, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Ratssaal des Rathauses, SophienstraBe 27, 26180 Rastede

Rastede, den 27.04.2023

1. An die Mitglieder des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung und Bauen
2. nachrichtlich an die Ubrigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sit-
zung mit 6ffentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Er6ffnung der Sitzung

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

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Uber die Sitzung vom 17.04.2023

TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G "Rastede I/l Ortskern" - Teilbe-
reich LadestralRe/An der Bleiche

Vorlage: 2023/061

TOP 6 Bebauungsplan 118 - Fabrikweg
Vorlage: 2023/066

TOP 7 82. Anderung des Flachennutzungsplans - Gewerbeflache Wahnbek
Vorlage: 2023/068

TOP 8 Bebauungsplan 121 - Gewerbeflache Wahnbek
Vorlage: 2023/069

TOP 9 Klima- und umweltschutzende Festsetzungen in Bauleitverfahren
Vorlage: 2023/018
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Einladung

TOP 10 Einziehung einer Teilflache der Gemeindestralde "Hillers Weg"
Vorlage: 2023/044

TOP 11 Strallenbenennung — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.19 "Gewer-
beflachen Moorweg"
Vorlage: 2023/056

TOP 12 Anfragen und Hinweise

TOP 13 Einwohnerfragestunde

TOP 14  SchlieBung der Sitzung

Mit freundlichen Griuf3en

gez. Krause
Bldrgermeister
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2023/061
freigegeben am 17.04.2023

GB 3 Datum: 14.04.2023
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

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

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 08.05.2023 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 16.05.2023 Verwaltungsausschuss

o] 04.07.2023 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
gemald 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der
Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur
Gemeindeentwicklung und Bauen am 08.05.2023 beriicksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemaR § 13 Abs. 2 BauGB ab-
gesehen.

3. Die 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G mit Begriindung sowie die ortli-

chen Bauvorschriften werden gemaf 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die
verbindliche Bauleitplanung wird die 10. Anderung des Bebauungsplans 6 G durch-
gefuhrt. Der Geltungsbereich umfasst die Wohn- und Mischgebiete zwischen Lade-
stral3e, 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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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 Traufhdhe maximal 6,5 m und die Gesamthtéhe maximal 10,50 m betragen darf.
In diesem Bereich sind die Dacher - mit Ausnahme untergeordneter Bauteile - sym-
metrisch zwischen 20° und 45° Dachneigung als Satteldach, Walmdach oder Krip-
pelwalmdach zu errichten. Die Errichtung von Staffelgeschossen oberhalb des 2.
Vollgeschosses wird ausgeschlossen.

Die Anzahl zulassiger Wohneinheiten je Geb&ude erfolgt abhangig von der Grund-
stiicksgroRe, wobei maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig sind. Je
Wohneinheit sind volle 140 gm Grundstlicksflache erforderlich. Auf den Grundstu-
cken sind je Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen.

Im Zuge der offentlichen Auslegung ist keine Stellungnahme eingegangen. Von den
Tragern offentlicher Belange wurden Uberwiegend redaktionelle Hinweise gegeben,
die in die Satzung aufgenommen wurden.

Der Landkreis Ammerland regt an, passive SchallschutzmalRnahmen zur planeri-
schen Bewaltigung des Verkehrslarms in den Bebauungsplan aufzunehmen. Da es
sich beim Plangebiet jedoch um ein nahezu vollstédndig bebautes Gebiet handelt, fur
das durch die Anderung des Bebauungsplans nur das MaR der zulassigen Nutzung
neu festgesetzt wird und die in Rede stehenden Flachen weitestgehend im Schall-
schatten von gewerblich genutzten Geb&auden liegen, ergeben sich keine unmittelba-
ren Auswirkungen auf den Immissionsschutz, sodass vorgeschlagen wird, der Anre-
gung des Landkreises nicht zu folgen.

Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde die Sondierung der Grundsticksflache An
der Bleiche 43 vorgeschlagen, da eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen
werden kénne. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Begrindung des Bebau-
ungsplans aufgenommen. Die Umsetzung erfolgt auf nachgelagerter Genehmi-
gungsebene.

Auf Basis der als Anlage 1 beigefligten Abwagungsvorschlage kann der Satzungs-
beschluss gefasst werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine, da Baurechte zuvor schon bestanden haben und jetzt nur ndher differenziert,
aber nicht ausgeweitet wurden.

Anlagen:

1. Abwagungsvorschlage
2. Satzung mit Begriindung
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Anlage 1 zu Vorlage 2023/061 1

Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplans 6G ,,Rastede I/ll Ortskern*
Abwéagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal
8§ 4 (2) BauGB und zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das dortige Schrei-

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

17.03.2023

ben und teilt zu vorgenanntem Bebauungsplanentwurf folgendes
mit.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vor-
gelegten Unterlagen Bedenken.

In der Begrindung werden keine Aussagen zu gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnissen ausgefihrt. Dies ist zu erganzen.

Der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahre 1979 enthalt be-
reits Festsetzungen zum passiven Schallschutz.

Bahnlarm:

Fur das Planfeststellungsverfahren zur Elektrifizierung der Bahn-
strecke Oldenburg - Wilhelmshaven (Westseite des Plangebie-
tes) sind seinerzeit schalltechnische Berechnungen durchgefihrt
worden. Im Ergebnis wurde trotz der vorgesehenen 4,00 m ho-
hen Larmschutzwand am Gebaude "An der Bleiche 43" Beurtei-
lungspegel von 68 dB(A) tags und 68 dB(A) nachts ermittelt. Die
Orientierungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts werden deutlich tGiberschritten. Zur Nachtzeit wird
sogar die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung tUberschritten.

Siehe dazu weiter unten zu den einzelnen Punkten.

Der Hinweis kann nicht nachvollzogen werden. Der Ursprungsbebauungsplan ent-
hélt keine entsprechenden Festsetzungen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs in der Gemeinde
Rastede und ist bereits realisiert. Anlass fiir diese 10. Anderung ist das vom Rat der
Gemeinde Rastede beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einer-
seits und der relativ grof3e Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge
dieser 10. Anderung werden die Festsetzungen zum Maf der zulassigen Nutzungen
unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geéndert und ortliche Bauvorschriften erlassen. Alle weiteren Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 6G gelten fort. Bei der 10. Anderung handelt es sich
um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefiigt ist. In der Begriin-
dung wird der Hinweis erganzt, dass im Plangebiet voraussichtlich die Orientierungs-
werte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts deutlich tiberschritten
werden.
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Gemeinde Rastede

10. Anderung des Bebauungsplans 6G ,,Rastede I/ll Ortskern“
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Das angesprochene Grundstiick An der Bleiche 43 ist bereits bebaut und liegt siid-

Landkreis Ammerland

StraRenverkehrslarm:

Auf der nordlichen Seite des Plangebietes verlauft die "Raiffei-
senstralle K133". Aus dem Bauleitplanverfahren zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 20 ist ersichtlich, dass erhebliche
Larmbelastungen auch von der "Raiffeisenstral3e" ausgehen.

Gewerbelarm:

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Einzelhandelsstand-
ort sowie westsiidwestlich ein gewerblicher Produktionsstandort.

Durch die geplante Nachverdichtung ist mit der Errichtung weite-
rer schutzbedirftiger R&ume bzw. Immissionsorte zu rechnen,
denen durch die nicht vorhandenen Festsetzungen nach dem
heutigen Stand des Immissionsschutzes kein ausreichender
Schallschutz zugesprochen wird. Aufgrund der grof3en schall-
technischen Vorbelastung des Plangebietes wird es fur erforder-
lich gehalten, die gesamte Schallsituation gutachterlich prifen zu
lassen.

lich der Raiffeisenstra3e und der gewerblichen Nutzungen sowie 6stlich der Bahnli-
nie. Das Grundstlick An der Bleiche 43 ist sehr gro3. Damit verbleiben im 6stlichen
Bereich des Grundstiickes Flachen, die von den Larmquellen abgesetzt bzw. abge-
wandt sind. Im Falle eines Gebaudeneubaus auf diesem Grundstick kdnnte die Im-
missionsproblematik u.a. durch den Grundriss angegangen werden, in dem Zimmer
mit einem erhéhten Schutzanspruch (Schlafzimmer, Kinderzimmer etc.) auf den den
Larmqguellen abgewandten Fassadenseiten realisiert werden kdnnen. Die beste-
hende Nutzung genief3t Bestandsschutz.

Zudem ist das Grundstick An der Bleiche 43 das einzige Grundstiick, das sowohl
direkt an der RaiffeisenstralBe und an der Bahnlinie liegt. Insofern durfte sich die Im-
missionssituation im Gbrigen Geltungsbereich der 10. Anderung giinstiger darstellen
als im Bereich des Grundstiickes An der Bleiche 43.

Der Hinweis wird in der Begriindung ergénzt. In dieser 10. Anderung werden keine
neuen Baufelder festgesetzt. Im Plangebiet sind bereits Gebaude mit zwei Vollge-
schossen vorhanden. Im Rahmen dieser Anderung werden die Geb&aude- und Trauf-
hdhen festgesetzt. Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausge-
schlossen. Mit der 10. Anderung erhthen sich gegeniiber dem planungsrechtlichen
Bestand folglich nicht die Anspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes. Die An-
forderungen an die Aullenbauteile ergeben sich durch die DIN 4109 unmittelbar.
Nachweise zum Immissionsschutz sind im Zulassungsverfahren vorzulegen.

Der Hinweis wird in der Begriindung ergénzt.

Auch derzeit bestehen Baurechte auf der Grundlage des bestehenden rechtskréafti-
gen Bebauungsplanes 6G. Mit der 10. Anderung werden stidtebauliche Ziele ver-
folgt (Einfligen der Baukérper in die Umgebungsbebauung). Die Nachverdichtung an
sich ist auf der Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplanes und der darin fest-
gesetzten Baufelder und der zwei Vollgeschosse bereits zuléssig. Die im Bebau-
ungsplan Nr. 6G schutzbedirftigeren Allgemeinen Wohngebiete befinden sich ab-
seits der Gewerbegebiete, abseits der Raiffeisenstralle und abseits der Bahnlinie
und insofern auch im Schallschatten.
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Gemeinde Rastede

10. Anderung des Bebauungsplans 6G ,,Rastede I/ll Ortskern“

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Landkreis Ammerland

Das Plangebiet ist groRtenteils als Mischgebiet gemaR 8§ 6
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Zweck der Planung ist der
Begrundung zufolge die Errichtung von Mehrfamilienhdusern,
um Wohnraum im Gemeindegebiet anzubieten. Wie auch aus
der Beschreibung des Plangebietes unter Punkt 1.4 hervorgeht,
sind innerhalb des Geltungsbereiches dieser 10. Anderung bis-
lang nur Wohnhauser vorhanden. Soweit ist darauf zu achten,
dass die Mischgebietsfunktion in diesem Bereich erhalten bleibt
und somit im Zusammenspiel mit angrenzenden Mischgebieten
auch eine Durchmischung mit gewerblichen Vorhaben erfolgt.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 fiihrt aus, dass gemaf § 9 Absatz
1 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit § 9 Absatz 3 Satz 2
BauGB und § 16 Absatz 5 BauNVO in den allgemeinen Wohn-
gebieten und in den Mischgebieten oberhalb des zweiten Vollge-
schosses Staffelgeschosse unzuléssig sind.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 setzt eine maximal zuléssige
Traufhdéhe von 6,50 m und eine Geb&udehdhe von 10,5 m tber
Bezugsebene fest.

Ein Staffelgeschoss ist nach der Randnummer 14 zu § 20
BauNVO Kommentierung Fickert/Fieseler wie folgt definiert.
Staffelgeschoss: Ein gegentuber den AuRenwénden des Gebéau-
des zurlickgesetztes oberstes Geschoss wird als gestaffeltes
Geschoss oder Staffelgeschoss bezeichnet. Vor den zurtickge-
setzten AuRenwéanden liegen in der Regel begehbare Freisitze
(Dachterrassen, "SOLLER"), die den Wohnwert des Staffelge-
schosses erhéhen. Gleichzeitig wird durch den Geschossversatz
der Lichteinfallwinkel fir gegeniiberliegende Gebaude verbes-
sert.

Nachweise zum Immissionsschutz sind im Zulassungsverfahren vorzulegen. Die Ge-
meinde Rastede sieht derzeit — insbesondere aufgrund der weitgehend bereits er-
folgten Bebauung des Plangebietes - keinen Anlass, den Bebauungsplan umfassen-
der zu andern und auch das ,Immissionsschutzthema“ aufzugreifen. Sofern die Ge-
meinde, die Notwendigkeit erkennt, den Schallschutz zu betrachten, wird sie ent-
sprechend reagieren. Es ist jedoch wenig sinnvoll, dies fiir den relativ kleinen Zu-
schnitt des Anderungsbereiches losgelést von der weiteren Umgebungssituation im
Bebauungsplan Nr. 6G zu tun.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ist nicht der Anderungsbereich
separat betrachten. Direkt stidlich des Anderungsbereiches befinden sich ein Raiff-
eisenmarkt und ein Restaurant. Auch der Raiffeisenmarkt ist iber den Bebauungs-
plan Nr. 6G planungsrechtlich gesichert. Insofern sind im Zusammenhang mit der
angrenzenden Bebauung gemischte Strukturen vorhanden. Die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung wird im Rahmen dieser 10. Anderung nicht veréandert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Rastede

10. Anderung des Bebauungsplans 6G ,,Rastede I/ll Ortskern“
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Bei Anwendung dieser Definition ist ein Staffelgeschoss als drit- | Ein drittes Geschoss als Staffelgeschoss ist voraussichtlich auch aufgrund der fest-

Landkreis Ammerland

tes Geschoss unter Einhaltung der Traufhéhe nicht planbar.

AuBerdem stellen die genannten §§ keine Rechtsgrundlage fur
eine derartige Festsetzung dar. Dieses ware nur Uber eine ortli-
che Bauvorschrift machbar. Ich bitte um Priifung.

Aus denkmalrechtlicher, ordnungsrechtlicher und naturschutz-
fachlicher Sicht, von Seiten des Abfallwirtschaftsbetriebes, aus
bauordnungsrechtlicher Sicht sowie aus wasserwirtschatftlicher
Sicht bestehen keine Bedenken gegen diese Bauleitplanung.

gesetzten Traufhdhen schwierig umsetzbar. Der explizite Ausschluss des Staffelge-
schosses unterstreicht, dass dies stadtebaulich nicht gewollt ist.

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu § 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB Rdnr. 249 — 253 kénnen ,Festsetzungen fiir iibereinander liegende Ge-
schosse, Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden.
Zweck dieser Regelung ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festset-
zungen im Bebauungsplan festlegen zu kénnen....... Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass grundsétzlich fur alle der in 8 9 Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen diffe-
renzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2 mdéglich sein sollen....Als differen-
zierende Festsetzung erfordert sie auch eine entsprechende Beriicksichtigung der
davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsét-
zen des 8 1 Abs. 7. So kénnen Fragen des Immissionsschutzes, des Nachbarschut-
zes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise und
insgesamt enge Zuordnung von neben- und tbereinander liegenden, unterschiedli-
chen Nutzungen aufgeworfen sind.*“

Unter Berucksichtigung dieser Kommentierung wird die Rechtsgrundlage fur den
Ausschluss von Staffelgeschossen beibehalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Bahn AG
DB-Immobilien
HammerbrookstralRe 44
20097 Hamburg

22.03.2022

Die Deutsche Bahn AG, DB-Immobilien, als von der DB AG und
ihrer Konzernunternehmen bevollmachtigtes Unternehmen,
Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der
Trager offentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

Westlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke 1522 Olden-
burg - Wilhelmshaven, Bahn-km 12,385 - 12,600. Wir bitten da-
her die folgenden Auflagen / Bedingungen und Hinweise zu be-
achten:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es bestehen bereits Baurechte auf
der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes 6G. Mit der 10. Anderung wer-
den stadtebauliche Ziele verfolgt (Einfligen der Baukorper in die Umgebungsbebau-
ung). Es handelt sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beige-
fugt ist.
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Gemeinde Rastede

10. Anderung des Bebauungsplans 6G ,,Rastede I/ll Ortskern“

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Deutsche Bahn AG

= Es durfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahn-
verkehres auf der planfestgestellten und gewidmeten
Bahnstrecke 1522 nicht geféahrdet oder gestért werden. Die
Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen
(insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen,
Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu ge-
wahrleisten.

= Es sind die Abstandsflachen geméaR LBO sowie sonstige
baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen ein-
zuhalten.

= Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahn-
anlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fiihren kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen diese
Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls
im Bebauungsplan festzusetzen.

= In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke
oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréaten und an-
deren auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu
rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

= Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten
(z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken
der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
hangten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten.
Auf eine ggfs. erforderliche Bahnerdung und Kraneinwei-
sung wird hingewiesen. Wir bitten daher um Information
vor Kranaufstellung in Bahnnahe.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbe-
reich sind uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behal-

ten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Die Hinweise werden auf nachgelagerter Ebene betrachtet.

Der Hinweis wird in der Begriindung erganzt.

Im Zuge dieser 10. Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zul&ssigen
Nutzungen unter Bertcksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen
Innenentwicklung geéndert und drtliche Bauvorschriften erlassen. Alle weiteren Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 6G gelten fort. Nachweise zum Immissions-
schutz sind von den Bauherren im Zulassungsverfahren vorzulegen.

Der Hinweis wird in der Begriindung ergénzt.

Die Hinweise werden auf nachgelagerter Ebene betrachtet.
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Gemeinde Rastede

10. Anderung des Bebauungsplans 6G ,,Rastede I/ll Ortskern“
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Wir bitten Sie uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und

Deutsche Bahn AG

uns zu gegebener Zeit die Abwéagungsergebnisse und den Sat-
zungsbeschluss, bevorzugt per E-Mail, zuzusenden.

Fir Rickfragen stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung.

LGLN, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst
DorfstralBe 19

30519 Hannover

08.03.2023

Sie haben das Landesamt fiir Geoinformation und Landesver-
messung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln -
Hannover (Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD))
als Trager offentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch
(BauGB) beteiligt. Meine Ausfiihrungen hierzu entnehmen Sie
bitte der zweiten Seite; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefah-
renerforschung empfohlen wird, mache ich darauf aufmerksam,
dass die Gemeinden als Behorden der Gefahrenabwehr auch fir
die Malinahmen der Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine MalRnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische
Erkundung sein, bei der alliierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung
von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet wer-
den (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte
Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauord-
nungsrechts kostenfrei auszuwerten. Die Luftbildauswertung ist
vielmehr gem. § 6 Niederséchsisches Umweltinformationsgesetz
(NUIG) in Verbindung mit 8 2 Abs. 3 Niederséchsisches Verwal-
tungskostengesetz (NVwKostG) auch fiur Behdrden kostenpflich-
tig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbildauswertungen betrégt der-
zeit beim KBD ca. 16 Wochen ab Antragstellung. Da diese
Zeitspanne zwischen Erteilung einer Baugenehmigung und
dem Baubeginn erfahrungsgemanR nicht verfligbar ist, emp-

fehlen wir den Kommunen eine rechtzeitige Antragstellung.

Den nebenstehenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass fur einen Teil des Plange-
bietes eine Luftbildauswertung in Hinblick auf Abwurfkampfmittel (Flache C in ne-
benstehender Abbildung) stattgefunden hat. Allerdings waren hier die Luftbilder nicht
auswertbar. Es besteht hier der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

Fur die Ubrigen Flachen (Flachen A und B in nebenstehender Abbildung) hat keine
Auswertung der alliierten Luftbilder in Hinblick auf Abwurfkampfmittel stattgefunden.
Es besteht daher auch hier der allgemeine Verdacht auf Abwurfkampfmittel. Die Be-
grindung wird um diese Hinweise erganzt.

Uber die Sondierung wird im Zuge der Bauausfiihrung entschieden. Das Plangebiet
ist bereits bebaut.
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Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchge-
fuhrt werden soll, bitte ich um entsprechende schriftliche Auf-
tragserteilung unter Verwendung des Antragsformulars und der
Rahmenbedingungen, die Sie Uber folgenden Link abrufen kon-
nen:

http://www.lgIn.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbe-
seitigung/luftbildauswertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-nie-
dersachsen-163427.html

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
Niedersachsen die folgenden Erkenntnisse vor (siehe beigefligte
Kartenunterlage):

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht voll-
stéandig ausgewertet.

Luftbildauswertung: Es wurde eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt, aber die Flache ist aufgrund von Wasserflache, Waldfla-
che, Schattenwurf oder einer unzureichenden Qualitat der ver-
fugbaren Luftbilder nicht auswertbar.

Sondierung:Es wurde keine ondierung durchgefihrt.

Raumung: Die Flache wurde nicht geraumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.
Flache B

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht voll-
sténdig ausgewertet.

Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefihrt.

Raumung: Die Flache wurde nicht geraumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.



http://www.lgln.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitiqunq/luftbildauswertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html
http://www.lgln.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitiqunq/luftbildauswertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html
http://www.lgln.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitiqunq/luftbildauswertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html
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Flache C

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstéandig
ausgewertet.

Luftbildauswertung: Es wurde eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt, aber die Flache ist aufgrund von Wasserflache, Waldfla-
che, Schattenwurf oder einer unzureichenden Qualitat der ver-
fugbaren Luftbilder nicht auswertbar.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefiihrt.
Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.
Hinweis:

Hinsichtlich der erforderlichen Gefahrenerforschungsmaf3nah-
men wenden Sie sich bitte an die 6rtlich zustandige Gefahrenab-
wehrbehdrde (Stadt oder Gemeinde). Diese wird Uber das Er-
gebnis der Auswertung in Kenntnis gesetzt.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der
Zeit vor der Einfihrung des Kampfmittelinformationssystems
Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht eingeflossen, da
sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi entsprechen. Sie kénnen
nattrlich trotzdem von den Kommunen in eigener Zusténdigkeit
berucksichtigt werden.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme unserer Stellung-
nahme, zur Arbeitserleichterung keine weiteren Schreiben
in dieser Angelegenheit zu.
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4 | Landesamt fiir Bergbau, | In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir

Energie und Geologie
Stilleweg 2
30655 Hannover

10.03.2023

zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:
Hinweise

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens Baumafl3inahmen erfolgen,
verweisen wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrund-
verhéltnissen am Standort auf den NIBIS® Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen erset-
zen keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des
Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils giltigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder
eine Bewilligung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Berg-
werkseigentum gem. 889 und 149 BBergG verliehen bzw. auf-
rechterhalten wurde, kénnen Sie dem NIBIS® Kartenserver ent-
nehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Ruckfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an poststelle.clz@lbeg.nieder-
sachsen.de.

Informationen Uber méglicherweise vorhandene Salzabbauge-
rechtigkeiten finden Sie unter www.Ibeg.niedersachsen.de/Berg-
bau/Bergbauberechtigungen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte
gegenuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vo-
rausschauend berticksichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die ver-
fugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Be-

willigungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Im Falle weiterer Baumafnahmen wéren die Bau-
grundverhaltnisse zu erkunden.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet — wie auch die Gemeinde
Rastede und die angrenzenden Gemeinde - im Bergwerksfeld Oldenburg (Kohlen-
wasserstoffe). Wer bergfreie Bodenschatze gewinnen (abbauen) will, benétigt dazu
eine Bewilligung gemall § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum gemafl § 9
BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zusténdige Behdrde. Belange des Bergbaus
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



mailto:poststelle.clz@lbeg.niedersachsen.de
mailto:poststelle.clz@lbeg.niedersachsen.de
http://www.lbeg.niedersachsen.de/Bergbau/Berqbauberechtigungen/Alte_Rechte
http://www.lbeg.niedersachsen.de/Bergbau/Berqbauberechtigungen/Alte_Rechte
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5 | OOWV Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen zum

Georgstralle 4
26919 Brake

16.03.2023

oben genannten Vorhaben und flr die Beteiligung als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Nach Priifung der Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Bereich des Plangebietes befinden sich Versorgungsleitun-
gen des OOWV.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass die Leitungen weder mit einer
geschlossenen Fahrbahndecke, aufier in Kreuzungsbereichen,
noch durch Hochbauten Uberbaut werden. Au3erdem ist eine
Uberpflanzung der Leitungen oder anderweitige Storung oder
Geféahrdung in ihrer Funktion auszuschlieRen. Um fiir die Zukunft
sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht statt-
finden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die betroffenen Leitun-
gen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Bitte beachten Sie bzgl. der Versorgungsleitungen die Mindest-
abstéande zu Bauwerken und Fremdanlagen sowie Anforderun-
gen an Schutzstreifen des DVGW Arbeitsblattes W 400-1.

Versorgungsdruck

Der minimal anstehende Druck fur die Bebauung des Plangebie-
tes reicht im Regelfall aus, um die vorgesehene Bebauung mit
maximal zwei Vollgeschossen (EG + 1 OG) entsprechend
DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser aus unserem Ver-
sorgungsnetz zu versorgen.

Falls die Anforderungen des Kunden an den Wasserdruck, den
in der Regel vorherrschenden Mindestdruck an der Abzweig-
stelle der Anschlussleitung von der Versorgungsleitung von 2,3
bar tUberschreiten, obliegt es ihm eine entsprechende Drucker-
hdhungsanlage in seiner Trinkwasserinstallation vorzusehen.

Bei der 10. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein
Planteil beigefligt ist.

Der beigefiigten Anlage ist zu entnehmen, dass die Hauptleitungen des OOWYV in-
nerhalb der angrenzenden Verkehrsflachen liegen. Die nebenstehenden Hinweise
beziehen sich auf die Ausfiilhrungsebene.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Loschwasserversorgung

Im Hinblick auf den der Gemeinde Rastede obliegenden Brand-
schutz (Grundschutz, NBrandSchG §2) weisen wir ausdriicklich
darauf hin, dass die Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher
Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist und nicht ver-
traglich auf den OOWV Ubertragen wurde. Eine Pflicht zur voll-
stéandigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwasserver-
sorgung Uber das offentliche Trinkwasserversorgungsnetz be-
steht fir den OOWYV nicht.

Laut DVGW W405 umfasst der Lschbereich samtliche Losch-
wasserentnahmemadglichkeiten in einem Umkreis von 300m um
das Brandobjekt. Die bestehenden Hydranten 022022, 022297
und 022099 im Umkreis des Plangebietes kdnnen bei Einzelent-
nahme 72 m3/h Loschwasser aus der Trinkwasserversorgung fur
den Grundschutz des Plangebietes bereitstellen.

Wir weisen darauf hin, dass wir jegliche Verantwortung ableh-
nen, wenn es durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfiih-
rung zu Verzdgerungen oder Folgeschéaden kommt. Eventuelle
Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des
Veranlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender
Vertrdge durchgefuhrt werden.

Die Einzeichnung der Versorgungsanlagen in dem anliegenden
Plan ist unmaRstablich. Genauere Auskinfte gibt lhnen gerne
der Dienststellenleiter Herr Kaper von unserer Betriebsstelle in
Westerstede, Tel: 04488 845211, vor Ort an.

Um eine effiziente Bearbeitung der Stellungnahmen sicherzu-
stellen, bitten wir Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen per E-

Mail an: stellungnahmen-toeb@oowv.de zu senden.

Bei der 10. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Das
Plangebiet ist bereits bebaut und vollstandig erschlossen. Der Brandschutz/ Objekt-
schutz ist im Zuge der Bauausfiihrung sicherzustellen.



mailto:stellungnahmen-toeb@oowv.de
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Keine Anregungen und Bedenken hatten:

CoNoh~wWDE

Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr Oldenburg mit Schreiben vom 30.03.2023

Nds. Landesbehdrde fur StraRenbau und Verkehr — Luftfahrtbehérde — Oldenburg mit Schreiben vom 15.03.2023
Nds. Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Arch&ologie, Oldenburg mit Schreiben vom 31.03.2023

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle OL-Nord mit Schreiben vom 28.03.2023
Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH Hannover mit Schreiben vom 29.03.2023

Ammerlander Wasseracht mit Schreiben vom 22.02.2023
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr Bonn mit Schreiben vom 22.02.2023
Avacon Netz GmbH Oschersleben mit Schreiben vom 23.02.2023
Polizeiinspektion Oldenburg-Stadt/Ammerland mit Schreiben vom 27.02.2023

. EWE Netz GmbH Oldenburg mit Schreiben vom 27.02.2023
. Gemeinde Ovelgénne mit Schreiben vom 28.02.2023

. Deutsche Telekom Technik GmbH Osnabriick mit Schreiben vom 28.02.2023
. Landkreis Wesermarsch mit Schreiben vom 27.02.2023
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1 Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.
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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.
Birgermeister

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 o6rtlichen 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.
Bilrgermeister

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 ......ccoooeevevveeeiieenannnnn,

Blrgermeister
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Gemeinde Rastede:
10. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G

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 gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den geman
§ 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 8§ 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf
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 Gebaudehthe (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 ErschlieBungsstraien 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 unzuléssig.

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 8 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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Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0rtlichen 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®:

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden 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.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 0rtlichen 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 gemaf
§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zu-
standigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niederséchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - 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.

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

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

Rechtsgrundlagen fir diese Bebauungsplananderung sind:

Baugesetzbuch - BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar
2023 (BGBI. I Nr. 6)

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 der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

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 Uberwiegend 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 fur 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 StralR3e 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 Grundstiicksgrenzen der in der
ersten Zeile entlang der Diedrich-Freels-Stral3e 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 schlie3en sich - im Gel-
tungsbereich gelegen - Wohnhéauser mit einem bis zwei Vollgeschossen an:

Nordlicher Rand des Plangebietes An der Bleiche, Blick Richtung Raiffeisenstrale

Entlang der ersten Bauzeile an der Ladestral3e sind im Geltungsbereich Einfamilienh&user
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 riickwartig ein Doppelhaus und
ein freistehendes Wohngebaude:

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-
schliel3end 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. Flr 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 rechtskraftige 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® fir 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 StraRe Auf der Bleiche, Ostlich der LadestralRe.

Die im Anderungsbereich gelegenen Grundstiicksflachen sind bereits mit freistehenden Ein-
familienhausern und Doppelhdusern bebaut. Die zum Teil riickwartig gelegenen Grundstlicke
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 Mehrfamilienhdausern 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. Auf3erdem sind eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Nahere Fest-
setzungen zur Traufh6he und zur zuldssigen Gebaudehthe werden nicht getroffen, drtliche
Bauvorschriften wurden nicht erlassen.

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

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Rlicknahme 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 Ortsbild 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.

[

\
\

—\

A

e

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

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

.

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:

Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundsttick

Maximal 8 Wohneinheiten

Begrenzung der Traufhohe auf maximal 6,50 m

Begrenzung der Gebaudehdhe 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 nachbarschutzende 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 Baugrundsttick 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 Krippelwalmdachern 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 § 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 tatséchlichen 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 I/l 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

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahme eingegangen.

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

o Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass am Geb&ude "An der Bleiche 43" im
Rahmen einer seinerzeit im Planfeststellungsverfahren zur Elektrifizierung der Bahn-
strecke erstellten schalltechnischen Berechnung Beurteilungspegel - trotz der vorge-
sehenen 4,00 m hohen Larmschutzwand - am Gebaude "An der Bleiche 43" von 68
dB(A) tags und 68 dB(A) nachts ermittelt worden seien. Die Orientierungswerte fr
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts wiirden deutlich tGberschritten,
zur Nachtzeit sogar die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung. Auch von der Raiffeisen-
stral3e wirden erhebliche Larmbelastungen ausgehen. Nordlich des Plangebietes be-
finde sich ein Einzelhandelsstandort sowie stidwestlich ein gewerblicher Produktions-
standort. Durch die geplante Nachverdichtung sei mit der Errichtung weiterer schutz-
bedurftiger RAume bzw. Immissionsorte zu rechnen. Es werde fiir erforderlich gehal-
ten, die gesamte Schallsituation gutachterlich prifen zu lassen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs in der Gemeinde Rastede und
ist bereits realisiert. Anlass fur diese 10. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede
beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser 10. Anderung werden die
Festsetzungen zum Malf3 der zulassigen Nutzungen unter Berilicksichtigung der Ergebnisse
des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert und ortliche Bauvorschriften er-
lassen. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6G gelten fort. Bei der 10.
Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefiigt
ist. In der Begrindung wird der Hinweis erganzt, dass im Plangebiet voraussichtlich die Ori-
entierungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts deutlich tiberschrit-
ten werden.
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Das angesprochene Grundstiick An der Bleiche 43 ist bereits bebaut und liegt sidlich der
Raiffeisenstrafe und der gewerblichen Nutzungen sowie dstlich der Bahnlinie. Das Grund-
stiick An der Bleiche 43 ist sehr grof3. Damit verbleiben im ¢stlichen Bereich des Grundstu-
ckes Flachen, die von den Larmquellen abgesetzt bzw. abgewandt sind. Im Falle eines Ge-
baudeneubaus auf diesem Grundstick konnte die Immissionsproblematik u.a. durch den
Grundriss angegangen werden, in dem Zimmer mit einem erhéhten Schutzanspruch (Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer etc.) auf den den Larmquellen abgewandten Fassadenseiten realisiert
werden konnen. Die bestehende Nutzung geniel3t Bestandsschutz.

Zudem ist das Grundstlick An der Bleiche 43 das einzige Grundstiick, das sowohl direkt an
der Raiffeisenstralle und an der Bahnlinie liegt. Insofern drfte sich die Immissionssituation
im Ubrigen Geltungsbereich der 10. Anderung giinstiger darstellen als im Bereich des Grund-
stiickes An der Bleiche 43.

In dieser 10. Anderung werden keine neuen Baufelder festgesetzt. Im Plangebiet sind bereits
Gebaude mit zwei Vollgeschossen vorhanden. Im Rahmen dieser Anderung werden die Ge-
baude- und Traufhthen festgesetzt. Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschos-
ses ausgeschlossen. Mit der 10. Anderung erh6hen sich gegentiber dem planungsrechtlichen
Bestand folglich nicht die Anspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes. Die Anforderun-
gen an die AuRRenbauteile ergeben sich durch die DIN 4109 unmittelbar. Nachweise zum
Immissionsschutz sind im Zulassungsverfahren vorzulegen.

Die Gemeinde Rastede sieht derzeit — insbesondere aufgrund der weitgehend bereits erfolg-
ten Bebauung des Plangebietes - keinen Anlass, den Bebauungsplan umfassender zu an-
dern und auch das ,Immissionsschutzthema“ aufzugreifen. Sofern die Gemeinde, die Not-
wendigkeit erkennt, den Schallschutz zu betrachten, wird sie entsprechend reagieren. Es ist
jedoch wenig sinnvoll, dies fiir den relativ kleinen Zuschnitt des Anderungsbereiches losge-
|6st von der weiteren Umgebungssituation im Bebauungsplan Nr. 6G zu tun.

e Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass im Plangebiet nur Wohnh&u-
ser vorhanden seien. Soweit ist darauf zu achten, dass die Mischgebietsfunktion in
diesem Bereich erhalten bleibt und somit im Zusammenspiel mit angrenzenden
Mischgebieten auch eine Durchmischung mit gewerblichen Vorhaben erfolgt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es ist nicht der Anderungsbereich separat
betrachten. Direkt suidlich des Anderungsbereiches befinden sich ein Raiffeisenmarkt und ein
Restaurant. Auch der Raiffeisenmarkt ist iber den Bebauungsplan Nr. 6G planungsrechtlich
gesichert. Insofern sind im Zusammenhang mit der angrenzenden Bebauung gemischte
Strukturen vorhanden. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird im Rahmen dieser
10. Anderung nicht verandert.

o Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass ein Staffelgeschoss als drittes Ge-
schoss unter Einhaltung der Traufhdhe nicht planbar sei. Die Rechtsgrundlage fir den
Ausschluss des Staffelgeschosses sei zu prifen.
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Ein drittes Geschoss als Staffelgeschoss ist voraussichtlich auch aufgrund der festgesetzten
Traufhohen schwierig umsetzbar. Der explizite Ausschluss des Staffelgeschosses unter-
streicht, dass dies stadtebaulich nicht gewollt ist.

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB Rdnr.
249 — 253 kbnnen ,Festsetzungen fiir libereinander liegende Geschosse, Ebenen und sons-
tige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden. Zweck dieser Regelung ist es, einen
mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festsetzungen im Bebauungsplan festlegen zu kén-
nen....... Dabei wird davon ausgegangen, dass grundsétzlich fiir alle der in § 9 Abs. 1 be-
zeichneten Festsetzungen differenzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2 moglich
sein sollen....Als differenzierende Festsetzung erfordert sie auch eine entsprechende Be-
riicksichtigung der davon berthrten éffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungs-
grundsétzen des § 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des Nachbarschut-
zes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise und insgesamt
enge Zuordnung von neben- und Ubereinander liegenden, unterschiedlichen Nutzungen auf-
geworfen sind.*”

Unter Berticksichtigung dieser Kommentierung wird die Rechtsgrundlage fur den Ausschluss
von Staffelgeschossen beibehalten.

o Die Deutsche Bahn AG hat Hinweise zur Umsetzungsebene vorgebracht und auf die
vorhandenen Emissionen hingewiesen. Eventuell erforderliche Schutzmal3nahmen
gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb seien im Bebauungsplan festzuset-
zen.

Die Hinweise werden auf nachgelagerter Ebene betrachtet. Im Zuge dieser 10. Anderung
werden die Festsetzungen zum Mal3 der zulassigen Nutzungen unter Bertcksichtigung der
Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert und ortliche Bauvor-
schriften erlassen. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6G gelten fort.
Nachweise zum Immissionsschutz sind von den Bauherren im Zulassungsverfahren vorzule-
gen.

e Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat an-
gemerkt, dass fir einen Teil des Plangebietes eine Luftbildauswertung in Hinblick auf
Abwurfkampfmittel (Flache C in beigeflgter Abbildung) stattgefunden habe. Aller-
dings waren hier die Luftbilder nicht auswertbar. Es bestehe hier der allgemeine Ver-
dacht auf Kampfmittel. Fir die Gbrigen Flachen (Flachen A und B in beigefligter Ab-
bildung) habe keine Auswertung der alliierten Luftbilder in Hinblick auf Abwurfkampf-
mittel stattgefunden. Es besteht daher auch hier der allgemeine Verdacht auf Abwurf-
kampfmittel.

Die Begriindung wurde um diese Hinweise erganzt. Uber die Sondierung wird im Zuge der
Bauausfuhrung entschieden. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Hier befindet sich ein Wohn-
haus mit Garten.
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o Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat auf die Auswertungsmaoglich-
keiten im NIBIS Kartenserver zum Baugrund und zum Bergwerkseigentum hingewie-
sen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Im Falle weiterer Baumafl3nahmen wéaren die Baugrund-
verhéltnisse zu erkunden.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet — wie auch die Gemeinde Rastede und
die angrenzenden Gemeinde - im Bergwerksfeld Oldenburg (Kohlenwasserstoffe). Wer berg-
freie Bodenschéatze gewinnen (abbauen) will, bendtigt dazu eine Bewilligung gemal § 8
BBergG oder das Bergwerkseigentum gemaf § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die
zustandige Behorde. Belange des Bergbaus stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht entgegen.

o Der OOWYV hat auf seine Leitungen im Plangebiet hingewiesen und Hinweise zur
Ausflhrungsebene vorgebracht.

Der beigefugten Anlage ist zu entnehmen, dass die Hauptleitungen des OOWYV innerhalb der
angrenzenden Verkehrsflachen liegen. Die Hinweise beziehen sich auf die Ausfiihrungs-
ebene.

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 Auspréagung sind fiir die Belange von Natur und Landschaft sowie fiir den
Artenschutz vor allem die Ziergarten mit kleineren Gehdlz-, Hecken und Altbaumbestanden
relevant.

Das Ortsbild aul3erhalb des Geltungsbereiches wird ebenfalls durch Wohngeb&aude 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 Machtigkeit 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

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 Géarten und Gehdlze gegentiiber 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 Grundflachenzanhl, die das
Malf der zuldssigen Versiegelungen und Flacheninanspruchnahmen umfasst, werden beibe-
halten.

Somit beziehen sich die Anderungen gegenuber 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 zuséatzliche 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. Ortbildveranderung fiihren wirden. Auch sind
aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und auf die
lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten.

Ein Eingriff liegt nicht vor, so dass auch keine Eingriffsbilanzierung 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 gemaf § 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, gehélzbritenden 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 gepruft, 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 auRerhalb 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 Vermeidungsmaoglichkeit 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 befiirchten ist. So geartete
Stérungen 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 maoglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch
Vogel-Lebensstétten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Le-
bensstatten fur zuldssige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplanen 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.



| Gemeinde Rastede:
ﬁwg 10. And. des Bebauungsplanes Nr. 6G

24

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 fiir 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 Gebaudehéhe 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 zuléassig/ mdglich, in dem Wohnnutzungen zuléssig
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 Gebaudehohe ausreichend
beschréankt, 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 grundsatzlich 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 Mehrfamilienhau-
ser (z.B. auf dem Eckgrundstiick An der Bleiche - Diedrich-Freels-Strafl3e) vorhanden. Mit den
getroffenen Festsetzungen, insbesondere der Trauf- und Gebaudehohe, 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. Gemafl 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen 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

Fir einen Teil des Plangebietes hat eine Luftbildauswertung in Hinblick auf Abwurfkampfmit-
tel (Flache C in nachstehender Abbildung) stattgefunden. Allerdings waren hier die Luftbilder
nicht auswertbar. Es besteht hier der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Fur die Ubrigen
Flachen (Flachen A und B in nebenstehender Abbildung) hat keine Auswertung der allilerten
Luftbilder in Hinblick auf Abwurfkampfmittel stattgefunden. Es besteht daher auch hier der
allgemeine Verdacht auf Abwurfkampfmittel. Uber die Sondierung wird im Zuge der Bauaus-

fuhrung entschieden. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Auch auf der Flache C befindet sich
ein Wohnhaus mit Garten.

Legende
[7] Antagstche
Lufibildauswertung

Sendisrung smplohien

_‘maej—],—uﬁ\.lpe‘ﬂ |
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3.7 Belange der Erschliel3ung

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.
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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 Doppelhaushalfte) festgesetzt. Je Reihenhauseinheit sind
maximal 2 Wohnungen zul&ssig. Damit wird eine Nachverdichtung im Plangebiet ermdglicht,
die in Anbetracht der zentralen Lage des Plangebietes zu den Einzelhandelseinrichtungen,
zur Schule und zum Bahnhof gerechtfertigt ist. Wohngebaude mit mehr als den zulassigen
Wohnungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die maximal zulassige Gesamththe/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 Gebaudehdhe und
auch die Traufh6he in etwa erreichen.

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

Traufhdhe d ’

L

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von
der Stral3enachse auf die Mitte der stral3enseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
Bungsstralen angrenzen, ist die Stral3e mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage
mafdgebend. Ausgenommen von der H6henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser,
Zwerchgiebel und Abwalmungen.

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 Geb&udelange auf 20 m und die Begrenzung auf
zwei Vollgeschosse bleiben bestehen.
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze geman § 84 (1) NBauO

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellpléatze anzu-
legen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken aus-
reichend Parkraum zur Verfigung 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 Berucksichtigung 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 Mal3 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, Walmd&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.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemalf3 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
bulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. HINWEISE ZUM IMMISSIONSSCHUTZ

Von der westlich befindlichen Bahnstrecke Oldenburg - Wilhelmshaven und auch von der
Raiffeisenstral3e gehen erhebliche Larmbelastungen aus. Im Plangebiet werden voraussicht-
lich die Orientierungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts deutlich
Uberschritten. Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Einzelhandelsstandort sowie sud-
westlich ein gewerblicher Produktionsstandort. Nachweise zum Immissionsschutz sind im Zu-
lassungsverfahren vorzulegen.
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Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fuhren kénnen.

In unmittelbarer Néhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Geréaten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir ent-
sprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

7. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss

Ortstibliche Bekanntmachung

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

Ortstibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Satzungsbeschluss

8. 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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Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2023/066
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GB 3 Datum: 18.04.2023
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

Bebauungsplan 118 - Fabrikweg

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 08.05.2023 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 16.05.2023 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB sowie der frihzeitigen Behotrdenbeteiligung gemall 8 4 Abs. 1
BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der Grundlage dieser Be-
schlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung
und Bauen vom 08.05.2023 berticksichtigt.

2. Dem Entwurf des Bebauungsplans 118 mit ortlichen Bauvorschriften ein-
schlief3lich Begriindung und Umweltbericht wird zugestimmit.

3. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behoérden und sons-

tigen Trager offentlicher Belange werden gemal § 3 Abs. 2 BauGB in Verbin-
dung mit 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Sach- und Rechtslage:

Im Juni 2022 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans 118 zur Uberplanung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7 beschlossen, um dort ein Mischgebiet
zur planungsrechtlichen Absicherung der vorhandenen Gebaude auszuweisen. Auf
die Vorlage 2022/087 wird verwiesen.

Zwischenzeitlich wurde die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit durchgefiihrt. Vonseiten der Offentlichkeit ist keine Stellung-
nahme eingegangen.

Von den Tragern offentlicher Belange wurden neben redaktionellen Hinweisen ins-
besondere Anregungen zum Immissionsschutz vorgetragen. Da es sich bei dem
Plangebiet jedoch um ein bereits bebautes Geldnde handelt, fir das lediglich die
bauplanungsrechtliche Gebietstypenausweisung verandert aber ansonsten keine
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zusatzliche Bebauung vorgesehen ist, wird auf die Festsetzung von weitergehenden
LarmschutzmaBhahmen auf Bebauungsplanebene verzichtet. Im vorliegenden Fall
kann auf Bauantragsebene dem Immissionsschutz durch Anordnung schutzbedurfti-
ger Wohnraume auf der larmabgewandten Gebaudeseite ausreichend Rechnung
getragen werden.

Im Vergleich zum Vorentwurf aus Juni 2022 wurde der sudliche Teil des Plangebie-
tes als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® vorgesehen und
die Baugrenzen wurden enger um die Bestandsgebaude gelegt. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass keine zusatzliche Bebauung erméglicht wird und das Planungsziel
— lediglich die Absicherung der vorhandenen Geb&aude — dauerhaft erreicht bleibt.

Die Kompensation des Flacheneingriffs erfolgt nun nicht mehr innerhalb des Plange-
bietes, sondern auf einer im Eigentum des Vorhabentragers stehenden Grinflache
im Bereich der Birkenstral3e und wird durch Regelung im abzuschlieRenden stadte-
baulichen Vertrag sichergestellt.

Als nachster Verfahrensschritt ist die offentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchzufihren.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Verfahrens werden durch den Antragsteller im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages tlbernommen.

Auswirkungen auf das Klima:

Auf die Ausfihrungen im Rahmen des Bebauungsplanes wird verwiesen.

Anlagen:
1. Abwagungsvorschlage

2. Entwurf — Planzeichnung
3. Entwurf — Begriindung mit Umweltbericht
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Gemeinde Rastede
Bebauungsplan Nr. 118 ,,Fabrikweg*
Abwagung der Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 (1) BauGB und zur friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
Anmerkung: Die Beschlussfassung tber die in der nachstehenden Abwagungstabelle enthaltenen Stellungnahmen ist vorlaufig. Die Stellungnahmen sind in den Entwurf
des Planwerks eingeflossen. Der Entwurf des Planwerks wird 6ffentlich ausgelegt und den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zuge-
stellt. Fir die Abwagung vor dem Satzungsbeschluss sind grundsétzlich nur die Stellungnahmen maRgeblich, die im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2,
§ 4 Abs. 2 und ggf. erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 eingehen. Anderungen der vorlaufigen Abwagungsergebnisse sind maglich.
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Landkreis Ammerland Ich nehme Bezug auf die Beteiligung durch die NWP-Planungs-
Ammerlandallee 12 gesellschaft mbH und teile zu diesem Bebauungsplanentwurf
26655 Westerstede Folgendes mit:
09.08.2022

Seitens der Unteren Wasserbehdrde wird darauf hingewiesen, | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Begrindung erganzt.
dass im geplanten Bereich gemal der aktuell gultigen Entwas-
serungssatzung der Gemeinde Rastede die Abwasserbeseiti-
gungspflicht fir hausliche Abwasser dauerhaft an die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer Uibertragen wurde.

Aus grundsétzlichen wasserwirtschaftlichen Erwdgungen zur Ab- | Nach derzeitigem Stand ist ein Anschluss des Plangebietes an die Schmutzwasser-
leitung von gereinigten Abwassern aus Kleinklaranlagen und zur | kanalisation weiterhin nicht mdglich. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt im
Vermeidung von Entwéasserungskonflikten wird angeregt, diese | Bestand uber eine Biokleinklaranlage. Die Abwasserbeseitigungssatzung der Ge-
Kleinklaranlagen nach Ablauf des gesetzlichen Bestandsschut- | meinde Rastede ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Die Ge-
zes von 15 Jahren an die zentrale Abwasserbeseitigung der Ge- | meinde wird die Abwasserbeseitigungssatzung anpassen, wenn sie dazu eine Not-
meinde Rastede anzuschlieRen und die Satzung entsprechend | wendigkeit erkennt.

anzupassen.

Der Anschluss an den Schmutzwasserkanal kann ggf. auch tber | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen zum Maf3 der
Kleinpumpwerke und Druckentwésserungsleitungen erfolgen. | baulichen Nutzung im Bebauungsplan erfolgen bestandsorientiert. Gré3ere Flachen-
Sollte es zukiinftig zu einer im Vergleich zum Bestand zusétzli- | versiegelungen sind derzeit nicht zu erwarten. Im Falle umfangreicher Anderungen
chen Versiegelung kommen, ist zu priifen, ob die Regenriickhal- | ware auch die Regenriickhaltung erneut zu tberprifen.

tung auf dem eigenen Grundstiick weiter ausreichend ist.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Seitens des Gesundheitsamtes bestehen keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan, sofern die vom Gutachter im Larmgutach-
ten vorgeschlagenen passiven LarmschutzmafRnahmen umge-
setzt werden.

Dem Immissionsschutz muss auf Umsetzungsebene durch den
Grundriss und nicht zu 6ffnende Fenster Rechnung getragen
werden. Dieses betrifft Bereiche an der dstlichen Fassadenseite,
wo Flure und Schlafzimmer von Larmimmissionen betroffen sind.
Innerhalb von festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sind keine Auf3enwohnberei-
che zulassig. Terrassen und Freisitze etc. sind ausnahmsweise
zulassig, wenn sie durch entsprechend dimensionierte Schall-
schutzmaBnahmen, z. B. Umfassungswande, gegeniber den
Ostlich und sudlich gelegenen Nutzungen abgeschirmt werden.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vor-
gelegten Unterlagen Bedenken gegen diesen Bebauungsplan.

Gewerbelarm:

Im Schallgutachten der ted GmbH wurde festgestellt, dass es
aufgrund des umliegenden Gewerbes zu einer Uberschreitung
der Orientierungswerte von 60 dB(A) tags flur Mischgebiete um
bis zu 6 dB(A) kommt. Bei Uberplanung des genehmigten Be-
standes hat dieser formal Bestandsschutz. Bei Neubauten oder
wesentlichen Anderungen an den Gebauden (auch Nutzungsan-
derungen) sind jedoch MaRnhahmen umzusetzen, um eine Ein-
haltung der Orientierungswerte zu gewdhrleisten. Aktive Maf3-
nahmen scheiden anhand der Darstellungen im Gutachten aus.

Zur Konfliktlésung wird daher vorgeschlagen, eine Festsetzung
aufzunehmen, die vorschreibt, dass an den Fassadenseiten (Be-
standsgebé&ude), an denen der Orientierungswert Uiberschritten
wird bzw. in Bereichen, in denen der Orientierungswert tber-
schritten wird, fur Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 Fest-
verglasungen fir Fensterdffnungen vorzusehen sind, damit dort
keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen. Fir die
betroffenen Raume ist eine ausreichende Bellftung auf andere
Weise, z. B. durch eine Liftungsanlage, sicherzustellen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen sind bereits in der Begriindung des Bebauungs-
plans enthalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung zur Aufnahme einer Festsetzung wird nicht entsprochen. Eine Not-
wendigkeit wird nicht gesehen. Dem Immissionsschutz kann auf Umsetzungsebene
durch den Grundriss und nicht zu 6ffnende Fenster Rechnung getragen werden. Die-
ses betrifft Bereiche an der Ostlichen Fassadenseite, wo Flure und Schlafzimmer von
Larmimmissionen betroffen sind. Die Erfordernisse ergeben sich durch die DIN 4109
unmittelbar.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

AuRenwohnbereiche stellen im Sinne der TA Larm formal keine
Immissionsorte dar. Gebaudenah angeordnet wird ein entspre-
chender Schutzanspruch in der Regel Giber angrenzende Fens-
teréffnungen von Aufenthaltsraumen als Immissionsorte erreicht.

Verkehrslarm:

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1:2002-
07 von 60 DB(A) tags und 50 dB(A) nachts fir Verkehrslarm wer-
den zwar unterschritten, allerdings wurde auch festgestellt, dass
zur Nachtzeit teilweise ein Beurteilungspegel von mehr als 45
dB(A) vorliegt. Im Beiblatt 1 zu DIN 18005- 1 wird darauf hinge-
wiesen, dass ein gesunder Nachtschlaf auch bei teilgedffneten
Fenstern haufig nicht mehr mdglich ist.

Daher wird empfohlen, eine textliche Festsetzung aufzunehmen,
die im Bereich mit Uberschreitungen von Beurteilungspegeln
nachts von mehr als 45 dB(A) schallgeddammte Liftungsanlagen
fir besonders schutzbedirftige Raume fordert.

Die AuR3enbauteile sind nach DIN 4109 mit einem Mindestschall-
schutz zu versehen. Bei der Festlegung mafgeblicher Aulzen-
larmpegel ist neben dem Verkehrslarm auch der Gewerbelarm
zu berlcksichtigen. Pauschal ergibt sich aus dem ermittelten Be-
urteilungspegel 66 dB(A) tags (Gewerbe) und 48 dB(A) tags
(Verkehr) ein maRgeblicher Aulzenlarmpegel von 69 dB(A), wel-
cher dem Larmpegelbereich lll entspricht. Die LArmpegelberei-
che sollten ebenfalls ermittelt und Uber eine textliche Festset-
zung entsprechende SchallddmmmalRe im Neubau oder bei we-
sentlichen Anderungen gefordert werden.

Nachweise wéaren im Zulassungsverfahren vorzulegen.

Meine Untere Bauaufsichtsbehdrde weist zu den textlichen Fest-
setzungen/6rtlichen Bauvorschriften auf folgende Punkte hin:

Textliche Festsetzung 4:

Aufgrund der Gberschaubaren Uberbaubaren Grundstuicksflache
sollte zum Nachweis Uber die Einhaltung der H6hen ein fester
Bezugspunkt mit entsprechenden NN-H6hen in der Planzeich-
nung festgelegt und dargestellt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Festsetzung zu schallgedammten Luftungsanlagen wird im Bebauungsplan
nicht getroffen, da die Orientierungswerte in Bezug auf den Verkehrslarm eingehal-
ten werden. In den festgesetzten Baufeldern sind bereits Wohngeb&ude vorhanden.
Die nebenstehenden Hinweise werden jedoch in die Begriindung aufgenommen.

Die Anforderungen an die AuRBenbauteile ergeben sich durch die DIN 4109 unmittel-
bar. Der Immissionsschutz ist auf Ebene der Baugenehmigung sicherzustellen. Fur
die Aufnahme von Larmpegeln in die Begriindung wird daher keine Notwendigkeit
gesehen.

Der Anregung wird im Zulassungsverfahren entsprochen.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Der Tannenweg ist bereits ausgebaut und
kann entsprechend als Hohenbezug fir die Héhenfestsetzung herangezogen wer-
den.
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Ortliche Bauvorschrift 2:

Demnach waren Friesengiebel und Zwerchgiebel, also an der
Fassade aufgehende Bauteile, die keine Dachaufbauten sind,
von dieser Bauvorschrift nicht ausgenommen. Ich bitte um Pri-
fung, ob dies planerischer Wille der Gemeinde Rastede ist.

Ortliche Bauvorschrift 3:

Ich bitte zu definieren, was unter dem Begriff ,untergeordnete
Bauteile“ in diesem Zusammenhang zu verstehen ist. Um ent-
sprechende Erganzung der 6rtlichen Bauvorschrift wird dann ge-
beten.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wird gebeten, die Kom-
pensationsmafRnahmen auf dem Grundstiick Flurstiick 81/9 dar-
zustellen.

Aus Sicht des Abfallwirtschaftsbetriebes ergeben sich keine
grundsatzlichen Bedenken gegen diesen Bebauungsplan. Fol-
gender Hinweis ist jedoch zu beachten:

Die haushaltsnahe Entsorgung der Rest-, Bio- und Papiermull-
tonne sowie des anfallenden Sperrmiills erfolgt Uber den Tan-
nenweg. Es besteht fur den Fabrikweg ein Verbot der Einfahrt fir
Entsorgungsfahrzeuge. Fir den Fall, dass die Wendemdglichkeit
in Hohe Tannenweg 52 wegfallt, missen die Mullbehélter und
der anfallende Sperrmill dann an der Raiffeisenstral3e zur Ent-
sorgung bereitgestellt werden.

Das Schul- und Kulturamt, Bereich OPNV, weist auf folgende
Punkte hin:

Der Passus zum OPNV unter 3.5 der Begriindung ist zu &ndern.

Text aus dem Bebauungsplan:

Offentlicher Personennahverkehr:

Der Anregung wird entsprochen. Friesengiebel und Zwerchgiebel werden ebenso
von der 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

In der &rtlichen Bauvorschrift wird ergénzt: Untergeordnete Gebaudeteile im Sinne
des § 5 Abs. 3 und 4 NBauO.

Zur Entwurfsfassung wird eine andere externe Kompensationsflache angesetzt. Fiir
die Kompensation steht eine Flache 6stlich des Rasteder Ortsteils Wahnbek zur Ver-
fugung. Die Planunterlagen werden zur Entwurfsfassung entsprechend geéadert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird in der Begriindung ergénzt.
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In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet liegt die Haltestelle
+LAugust-Brétje-Stralle” an der Raiffeisenstralle. Die Haltestelle
wird vom Burgerbus angefahren. Nach einem festen Fahrplan -
ca. stundlich zwischen ca. 08.30 Uhr und ca. 18.30 - verbindet
der Bus die Haltestelle u. a. mit dem Rasteder Bahnhof. Die
néchste ,regulare’ OPNV-Haltestelle befindet sich am Rasteder
Bahnhof (Bus, Regionalbahn).

Neuer Text:

Die nachstgelegene Haltestelle ist Bahnhof Rastede, derin ca. 1
km Entfernung liegt. Hier bestehen Zugverbindungen nach
Oldenburg/Osnabrick/Bremen und nach Wilhelmshaven; aul3er-
dem halbstindlich die Linie 340 nach Oldenburg und stiindlich
nach Jaderberg bzw. Wiefelstede.

Der Anregung wird bericksichtigt. Die Begriindung wird aktualisiert.

Landesamt fur Bergbau,
Energie und Geologie
Stilleweg 2

30655 Hannover

08.08.2022

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir
zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:

Rohstoffe

Gegen den Bebauungsplan Nr. 118 ,Fabrikweg" der Gemeinde
Rastede gibt es keine grundsétzlichen Bedenken. Wir weisen je-
doch darauf hin, dass sich nérdlich des Plangebietes im Abstand
von rund 30 m ein Rohstoffsicherungsgebiet 1. Ordnung von
Uberregionaler Bedeutung fur Tongewinnung befindet (2715
To/22 der Rohstoffsicherungskarte des LBEG), das teils als Vor-
ranggebiet fir Rohstoffgewinnung im Regionalen Raumord-
nungsprogramm fiir den Landkreis Ammerland ausgewiesen ist
(s. auch Begriindung / Vorentwurf).

Laut der Begriindung soll die im weiteren Verfahren naher dar-
zulegende (externe) Kompensation auf dem nérdlich angrenzen-
den Flurstiick 81/9 erfolgen. Insofern die Kompensationsflache
innerhalb der Gebietskulisse der Rohstoffwirtschaft liegen sollte,
bestehen Bedenken. In Rohstoffsicherungsgebieten sollten
keine Planungen erfolgen, die einen méglichen zukinftigen Roh-
stoffabbau verhindern oder erschweren. Wir weisen auch darauf
hin, dass die im LROP und im RROP als Vorranggebiete fiir Roh-
stoffgewinnung ausgewiesenen Flachen von Uberplanung frei-
zuhalten sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis auf das im RROP
1996 dargestellte Vorranggebiet — auf3erhalb des Plangebietes — ist in der Begrin-
dung bereits enthalten. Bei den Rohstoffsicherungskarten des LBEG handelt es sich
um reine Fachkarten. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Die bestehende Bebauung
ist eng von Baugrenzen eingefasst. Ein Konflikt ist nicht erkennbar.

Zur Entwurfsfassung wird eine andere externe Kompensationsflaiche angesetzt. Fir
die Kompensation steht eine Flache dstlich des Rasteder Ortsteils Wahnbek zur Ver-
fugung. Die Planunterlagen werden zur Entwurfsfassung entsprechend geandert.
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Fortsetzung LBEG

Die aktuellen Rohstoffsicherungskarten kdnnen Uber den
NIBIS® Kartenserver des LBEG eingesehen oder als frei verfiig-
barer WMS Dienst abgerufen werden.

Hinweise

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens Baumafl3nahmen erfolgen,
verweisen wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrund-
verhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Bau-
grundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder
eine Bewilligung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Berg-
werkseigentum gem. 88 9 und 149 BBergG verliehen bzw. auf-
rechterhalten wurde, kdnnen Sie dem NIBIS-Kartenserver ent-
nehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Ruckfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an markscheiderei@Ibeg.nieder-
sachsen.de.

Informationen Uber méglicherweise vorhandene Salzabbauge-
rechtigkeiten finden Sie unter www.lbeg.niedersachsen.de/Bera-
bau/Bergbauberechtigunaen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogliche Konflikte
gegenuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vo-
rausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die ver-
fugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Be-

willigungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet ist bereits bebaut.
Die bestehende Bebauung ist eng von Baugrenzen eingefasst. Im Falle weiterer
BaumaRnahmen waren die Baugrundverhaltnisse zu erkunden.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet — wie auch die Gemeinde
Rastede und die angrenzenden Gemeinde - im Bergwerksfeld Oldenburg (Kohlen-
wasserstoffe). Wer bergfreie Bodenschatze gewinnen (abbauen) will, benétigt dazu
eine Bewilligung gemall § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum gemald § 9
BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behdrde. Belange des Bergbaus
stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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3 | Verkehrsverbund Bre- Wir haben grundséatzlich keine Bedenken beziiglich der oben ge-

men/Niedersachsen
GmbH (VBN)

Am Wall 165-167
28195 Bremen

02.08.2022

nannten Planungen. Die Aussagen zum offentlichen Personen-
nahverkehr in der Begriindung mussen allerdings geandert wer-
den.

Die Haltestelle ,Rastede, August-Brdétje-Strae" wird nicht mehr
vom Birgerbus angefahren. Die Haltestelle wird derzeit gar nicht
mehr bedient. Das Planungsgebiet liegt im Einzugsgebiet des Bf
Rastede. Hier bestehen Zugverbindungen nach Oldenburg/Osn-
abriick/Bremen und nach Wilhelmshaven. Aul3erdem verkehrt
halbstundlich die Linie 340 nach Oldenburg und stundlich nach
Jaderberg bzw. Wiefelstede.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr als gemeinsame Stellung-
nahme.

Wir mdchten Sie bitten, lhren E-Mail-Verteiler zu &ndern. Bitte
verwenden Sie statt info@vbn.de die E-Mail- Adresse: bauleit-
planung@vbn.de und beu@vbn.de. Damit wird sichergestellt,
dass die Unterlagen in den richtigen Postfachern landen.

Der Anregung wird entsprochen. Die Begriindung wird aktualisiert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Staatliches Gewerbeauf-
sichtsamt Oldenburg
Theodor-Tantzen-Pl. 8
26122 Oldenburg

27.07.2022

Gegen die Planungen werden immissionsschutzrechtliche Be-
denken vorgetragen. An den Immissionsorten 10 Ib EG + DG so-
wie an den 10 2b EG + DG werden die Immissionsrichtwerte fur
ein Mischgebiet tagsuber deutlich Gberschritten. Um diesem Um-
stand Rechnung zu tragen, missten schutzbedirftige Raume
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, per Festsetzung aus-
geschlossen werden. Diese Nutzungen kénnten im Einzelfall
dann zugelassen werden, wenn z.B. durch verglaste Balkone
und / oder verglaste Vorhangfassaden dem Wohnen zutrégliche
Innenpegel gewéhrleistet werden. Einzelheiten kénnen den Ver-
offentlichungen zur ,Hamburger Hafencitylésung" entnommen
werden.

Fur Ruckfragen stehe ich zur Verfiigung.

Der Anregung zur Aufnahme einer Festsetzung wird nicht entsprochen. Eine Not-
wendigkeit wird nicht gesehen. Dem Immissionsschutz kann auf Umsetzungsebene
durch den Grundriss und nicht zu 6ffnende Fenster Rechnung getragen werden. Die-
ses betrifft Bereiche an der dstlichen Fassadenseite, wo Flure und Schlafzimmer von
Larmimmissionen betroffen sind. Die Erfordernisse ergeben sich durch die DIN 4109

unmittelbar.
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Niedersachsen, Bezirks-
stelle OL-Nord
Hermann-Ehlers-Str. 15
26160 Bad Zwischenahn

22.07.2022

nungsrechtlichen Absicherung der im Geltungsbereich bereits
vorhandenen Bebauung. Siidwestlich des Plangebietes befinden
die landwirtschaftlichen Betriebe Tépken-Meinardus und Jans-
sen.

Unter Beriicksichtigung der Lage und aktuellen GréRenordnung
der Tierhaltungen auf den Betrieben Tdpken- Meinardus und
Janssen sind innerhalb des Plangebietes keine erheblichen Ge-
ruchsimmissionen im Sinne von § 3 (1) des BImSchG zu erwar-
ten.

Gegebenenfalls sind beabsichtigte und auf Grundlage der Stand-
ortsituation noch realisierbare Erweiterungen der Tierhaltungen
der Betriebe Topken-Meinardus und Janssen im Rahmen der
Bauleitplanung zu berilcksichtigen.

Laut Planunterlagen ist eine externe Kompensation der versie-
gelungsbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt auf dem Flur-
stiick 81/9 der Flur 20 in der Gemarkung Rastede vorgesehen.
In Abh&ngigkeit von der Art der Kompensation sind aus Sicht der
zum Plangebiet benachbarten Betriebe Abstandsforderungen
der TA Luft bei kunftigen Stallbauvorhaben hinsichtlich der Ein-
wirkung durch Ammoniak in stickstoffempfindliche Okosysteme
(z. B. Aufforstung) zu beachten. Hierdurch kénnen sich Nachteile
fur die landwirtschaftliche Betriebe ergeben.

Aus allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 keine Bedenken,
wenn gewabhrleistet wird, dass sich die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 118 in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht nicht
nachteilig auf eine gegebenenfalls beabsichtigte Erweiterung der
Tierhaltungen der Betriebe Janssen und Tépken-Meinardus aus-
wirkt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits Wohngeb&aude vorhanden, die eng durch
Baufelder eingefasst werden. Zusatzliche Wohngebaude sind nicht realisierbar. In-
sofern ergeben sich durch den Bebauungsplan Nr. 118 keine neuen Einschrankun-
gen des landwirtschaftlichen Betriebes. Auf die Wohnnutzungen ist bereits heute
durch den landwirtschaftlichen Betrieb Ricksicht zu nehmen.

Zur Entwurfsfassung wird eine andere externe Kompensationsflache angesetzt. Fir
die Kompensation steht eine Flache dstlich des Rasteder Ortsteils Wahnbek zur Ver-
fugung. Die Planunterlagen werden zur Entwurfsfassung entsprechend geéndert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

oowv
Georgstralle 4
26919 Brake

21.07.2022

Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen zum oben
genannten Vorhaben und fir die Beteiligung als Trager 6ffentli-
cher Belange. Nach Priifung der Unterlagen nehmen wir wie folgt
Stellung:
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Fortsetzung OOWV

Im Bereich des Plangebietes befinden sich Versorgungsleitun-
gen des OOWV.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass die Leitungen weder mit einer
geschlossenen Fahrbahndecke, auf3er in Kreuzungsbereichen,
noch durch Hochbauten Uberbaut werden. AuRerdem ist eine
Uberpflanzung der Leitungen oder anderweitige Storung oder
Gefahrdung in ihrer Funktion auszuschlieen. Um flr die Zukunft
sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht statt-
finden kann, werden Sie gebeten, ggf. fir die betroffenen Leitun-
gen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Bitte beachten Sie bzgl. der Versorgungsleitungen die Mindest-
abstédnde zu Bauwerken und Fremdanlagen sowie Anforderun-
gen an Schutzstreifen des DVGW Arbeitsblattes W 400-1

Wir weisen darauf hin, dass wir jegliche Verantwortung ableh-
nen, wenn es durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfiih-
rung zu Verzdgerungen oder Folgeschdden kommt. Eventuelle
Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des
Veranlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender
Vertrdge durchgefuhrt werden.

Die Einzeichnung der Versorgungsanlagen in den anliegenden
Planen ist unmaf3stéblich. Genauere Auskinfte gibt Ihnen gerne
der Dienststellenleiter Herr Kaper von unserer Betriebsstelle in
Westerstede, Tel: 04488 845211, vor Ort an.

Um eine effiziente Bearbeitung der Stellungnahmen sicherzu-
stellen, bitten wir Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen per E-
Mail an: stellungnahmen-toeb@oowv.de zu senden.

Der Anlage zum Schreiben des OOWYV ist zu entnehmen, dass es sich im Plangebiet
um Hausanschlussleitungen handelt. Die anderen Leitungen liegen aul3erhalb des
Plangebietes, in der Verkehrsparzelle des Tannenweges.

Die nebenstehenden Hinweise beziehen sich auf die Ausfiihrungsebene. Das Plan-
gebiet ist bereits bebaut.

Die nebenstehenden Hinweise beziehen sich auf die Ausfiihrungsebene.
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7 | Landwirtschaftskammer [ Meine Prifung hat ergeben, dass im Sinne des § 2 NWaldLG, in | Innerhalb des Plangebietes sind bereits zwei Wohngebaude vorhanden, die eng

Niedersachsen
Gertrudenstrale 22
,06121 Oldenburg

11.07.2022

der neusten Fassung vom 11.11.2020, Wald betroffen ist.

Die baulichen Anlagen im Planungsbereich sollten aus Sicher-
heitsgriinden einen Mindestabstand von 30 m (eine durchschnitt-
liche Baumléange) zum im Nordosten des Plangebietes befindli-
chen Wald einhalten.

Sollte dies aus planerischen und/ oder bautechnischen Grinden
nicht mdglich sein, sollte der Eigentimer der angrenzenden
Waldflachen von Schadensersatzanspriichen an den baulichen
Anlagen durch herabstiirzende Aste bzw. Baume etc. freigestellt
werden. Es sollte im Vorfeld auch eine einvernehmliche Rege-
lung zwischen den Beteiligten zur Verkehrssicherungspflicht her-
gestellt werden.

durch Baufelder eingefasst werden. Das ndrdliche Wohngeb&ude befindet sich in der
Nzhe zum Wald. Anderungen sind hier derzeit nicht beabsichtigt. Furr das Plangebiet
liegt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Rastede vor.

Die Nutzungsanderung einer Betriebswohnung zu einer sonstigen Wohnung und die
Aufteilung des Gebaudes in insgesamt vier Wohneinheiten innerhalb des siidlichen
Gebaudes sind auf der Basis des rechtkraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 7 nicht zuléssig. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Bestandes
wird der Bebauungsplan Nr. 118 aufgestellt und ein Mischgebiet festgesetzt. Zuséatz-
liche Wohngebaude sind im Plangebiet nicht realisierbar. Eine Einhaltung eines 30
m Abstandes ist daher aufgrund des Bestandes nicht realistisch.

Der Landkreis als Untere Waldbehérde hat keine Bedenken gegen die Planung vor-
gebracht.

Die nebenstehenden Aussagen entziehen sich den moglichen Regelungsinhalten ei-
nes Bebauungsplanes. Uber die Anregungen wird au3erhalb des Bebauungsplan-
verfahrens entschieden.

EWE Netz GmbH
Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

11.07.2022

Vielen Dank fiir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und durfen we-
der beschédigt, iberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits Wohngebaude vorhanden, die eng durch
Baufelder eingefasst werden. Fiur das Plangebiet liegt der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Rastede vor. Im Zuge der Ausfuhrung wird eine
Leitungsabfrage Uber die genannte Seite der EWE Netz gemacht.

Die nebenstehenden Hinweise beziehen sich auf die Ausfiihrungsebene.
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Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE Netz
GmbH

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlielfung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und
Gasversorgungsleitungen gemafR DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit
ein. Weiterhin kann fir die Stromversorgung von Baugebieten o.
A. zusétzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein.
Fur die Auswahl eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m)
mochten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen frithzeitig mit
einzubinden.

Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechnisches
Versorgungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf
den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von
Warmepumpen o. &.) verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentréager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fiir den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierflr sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich uber die Lauf-
zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft tiber unser
modernes Verfahren

Die nebenstehenden Hinweise beziehen sich auf die Ausfiihrungsebene.
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Fortsetzung EWE Netz
GmbH

der Planauskunft zur Verfiigung stellen zu kénnen - damit es
nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veralteten Planwerkes
kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern jederzeit Giber die
genaue Art und Lage unserer zu beriicksichtigenden Anlagen
Uber unsere Internetseite: https://www.ewe-netz.de/geschaefts-
kunden/service/leitunRSplaene-abrufen

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner
Claudia Vahl unter der folgenden Rufnummer: 0441 4808-2308.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

CoNoGO~WNE

Deutsche Telekom Technik GmbH Osnabriick mit Schreiben vom 09.08.2022

Landkreis Wesermarsch mit Schreiben vom 03.08.2022

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH Hannover mit Schreiben vom 02.08.2022

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Arch&ologie mit Schreiben vom 27.07.2022

Nds. Landesbehdrde fiir Strallenbau und Verkehr — Luftfahrtbehérde — mit Schreiben vom 21.07.2022
Nds. Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr Oldenburg mit Schreiben vom 14.07.2022

TenneT TSO GmbH Lehrte mit Schreiben vom 13.07.2022

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr mit Schreiben vom 12.07.2022

Die Autobahn GmbH des Bundes mit Schreiben vom 07.07.2022

. GASCADE GmbH mit Schreiben vom 07.07.2022

. ExxonMobil Production Deutschland GmbH mit Schreiben vom 07.07.2022
. Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 06.07.2022

. Ammerlander Wasseracht mit Schreiben vom 06.07.2022

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 06.07.2022



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitunRSplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitunRSplaene-abrufen
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Es qilt die BauNVO 2017 5

Praambel PLANZEICHENERKLARUNG Hinweise [ege 2 2 Voriage 20257065

) i 1) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen
Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder- % Al der haulichen Nutzung ) ua. sein: sEJI'ongeeféI’é.sc:hert:;en, Holzkohleansammlunggen, Schlacken  sowie  auffallige
séchsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr.2 Niedersdchsisches Kommunalverfas- Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Rastede diesen Bebauungsplan Nr. 118 ,Fabrikweg", beste- @ Mischgebiete sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
hend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den neben-

missen dem Niedersédchsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
Strake 15, 26121 Oldenburg -oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde gemeldet werden.
s Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
2. MaR der baulichen Nutzung Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge 2zu tragen, wenn nicht die
05 Emndiischenzahi Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

stehenden &rtlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung
des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Rastede, den .....coocceevveeeeiniinninns

Biirgermeister

Verfahrensvermerke

2) Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehtrde zu benachrichtigen.

FH9,0m Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmalk (FH = Firsthéhe) 3) Die Lage der \Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der  zustandigen
Versorgungsunternehmen zu entnehmen.
. o i 4) Verwendete DIN-Normen und Regelwerke
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ‘ ‘ )
Planunterlage Die den Planunterlagen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen Regelwerke
liegen zur Einsichinahme bei der Gemeinde Rastede wahrend der iiblichen Offnungszeiten aus.
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Gemarkung Rastede, Flur 20 8 Abweichende Bauweise 5) Rechtskraft
Maftstab: 1 :1.000 —————— B Mit Rechiskraft des Bebauungsplanes Nr. 118 treten in dessen Geltungsbereich die bisherigen
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vemmessungs- und Katasterverwaltung, Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 auler Kraft.
iche | | Uberbaubare Flache
©2022 “ r—==1 .
Festsetzun nicht Gberbaubare Fl&che
LGLN g

Nr. 6
Landesamt fur Gecinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion ..........ccccoveeveviceiineane. 9. Grinflachen
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die staddtebaulich be- < Private Grunflache
deutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze wvollstdndig nach «/\\
(Stand vom ....................). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen \j\: Hausgarten Zweckbestimmung: Hausgarten
geometrisch einwandfrei. o
Die Uber‘tl‘agbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die OﬂllChKEit ist einwandfrei mogllCh 13- Planu ngen, Nutzungsregelungen’ Mal'snahmen und Flachen fur
Vermessungsbiiro Alfred und Dirk Menger, Rhododendronstralie 22, 26655 Westerstede MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Westerstede, den ... 5500000
Offentl. best. Vermessungsingenieur o o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
B oooooog  Bepflanzungen
Planverfasser . .
15 Sonstige Planzeichen
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Esgnenveg 1, 20121 Oldenburg. . . o Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
Oldenburg, den .......oo.oovvevvvrenene, Vermessungs- und Katasterverwaltung, gesetzes
(Unterschrift) © 2022 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
E:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Aufstellungsbeschluss : gezeichnet: M. Hackfeld | M. Hackfeld | M. Hackfeld | M. Hackfeld | M. Hackfeld
5 ; ; 4 ; Planunterlage' BGZGlChnung. Stand' Projektleiter: Th. Aufleger | Th. Aufleger | Th. Aufleger | Th. Aufleger | Th. Aufleger
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........................... die Vorldufige Unterlage o
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 pESChlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 9 9 N> Projektbearbeiter: | |. Rehfeld |. Rehfeld |. Rehfeld |. Rehfeld |. Rehfeld
Abs‘ 1 BaUGB 2 | i P O RS Ay Ortsub"Ch b9kaﬂﬂt gemaCht. Planunterlage Katasteramt
Datum: 07.04.2022 | 09.05.2022 | 20.02.2023 | 22.02.2023 | 30.03.2023
Rastede, den oo Planunterlage OBV Planunterlage B-Plan 7 Gemeinde Rastede - UTM-System.DXF 22.03.2022
Biirgermeister
Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............................ dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine dffentliche Auslegung Textllche FeStsetzungen 6. Flidchen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. gem4R § 9 (1) Nr. 24 BauGB
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ............................ ortstiblich bekannt gemacht. 1. Art der baulichen Nutzung gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO Die gebietstypischen Orientierungswerte flr Gewerbelarm nach Beiblatt 1 zur DIN 18005- -
) ) 1:1987-05 werden durch Schallimmissionen von angrenzenden gewerblichen Nutzungen in e m el n e as e e
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 118 mit der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorlie- Mischgebiet Teilen des Plangebietes tberschritten.
genceq umyeiibazagenon StetungnANmen hEDANYOM ..o el sosvmmormmarmnmes 88 (1) Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in dem Mischgebiet MI (§ 6 Abs. 2 BauNVO) folgende, all- Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt- "
maf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. gemein zulassige Nutzungen nicht zuléssig: einwirkungen sind keine AuRenwohnbereiche zulassig. Terrassen und Freisitze etc. sind aus- La n d kre | S AI I I I I Ie rI a n d
= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber- nahmsweise zulassig, wenn sie CJUI'Ch entspre‘Chend dl{ne.nSIOFIIBI'te SCha”SChUtZ-maBnahmen,
z. B. Umfassungswande, gegenuber den 6stlich und stidlich gelegenen gewerblichen Nutzun-
Rastede. den:.....cowmmmmne gungsgewerbes 5 R
Birgermeister 5 i e : : s gAR ARG SIS SR
o Anlagen flr Verwaltung sowie Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
Satzungsbeschluss liche Zwecke.
(2) GemanR § 1 Abs. 6 BauNVO sind in dem Mischgebiet MI (§ 6 Abs. 3 BauNVO) folgende, aus-
Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 118 nach Priifung der Stellungnahmen nahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig: Be ba u u n gs p I a n N r. 1 1 8
ggmé& §"3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............................ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie % Vergniigungsstatten,
die Begriindung beschlossen. " . n
. Tankstellen mit Ausnahme von Ladestationen fiir Elektromobilitat. 6 rtl i c h e Ba uvo rsch rifte n . B 84 3 N B 0 a rl We g
Rastede. den ... 2. MaR der baulichen Nutzung geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gema § ( ) au
Burgermeister GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO . o _
ratrtreten sind in dem Mischgebiet MI oberhalb des 1. Voligeschosses Staffelgeschosse unzulassig. 1. Geltungsbereich mit Ogg‘;hﬁ_gfe?’r:;g;ss‘?:ggt:: Szczrg |184nAb3- 3
| | u u
4 B . 58 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO ist identisch mit dem g
] ] ) . auweise gema S. 1 Nr. 2 BauiGhb 1.V.m. au Geltungsbereich des Bebuungsplanes Nr. 118.
Eﬁ;usb?itczif lgeit;isniht':]sagftrf srr;:éndgelia;éigi‘ﬁt gegiﬁyﬁ 110 1’;‘1}'551 :iie?:w“ieaamam m In dem Mischgebiet gilt gemaR § 22 Abs.2 BauNVO die offene Bauweise. Abweichend wird . . _ o
g g ; gsp ; i festgesetzt, dass Gebaudelangen bis 20 m zulassig sind. 2. Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung e&f‘“"m‘_‘ :
' ) . ) . Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
4. Héhe baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO Dachneigung muss im Bereich von 45° bis 55° liegen. Aus gestalterischen Griinden diirfen ma- ) 2
Rastede, den ......ooeveveceninnnnen. : Fur das Mischgebiet ist eine maximale Gebaudehohe im Planteil festgesetzt. Der Maximalwert ximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachnmgung ausgefuhrt werden. “’2 % ¢ =
Birgermeister bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelege- Zur Dacheindeckung sind nur Betondachsteine oder Tonpfannen (Dachziegel) zulassig & % _ &2@@@
nen ErschlieBungsstralte (Tannenweg), gemessen senkrecht von der Stralkenachse auf die Mitte \ W), ?5&6\ _
Verletzung von Vorschriften der straRenseitigen Gebaudefassade. Die Festsetzung gilt nicht fir untergeordnete Gebaude- Ausgenommen von dieser Regelung sind begrinte Dacher, Dachgauben und Dachaufbauten, R\ " :
teile des Immissionsschutzes (z. B. Schornstein, oder zur Nutzung von solarer Strahlungs- Friesengiebel und Zwerchgiebel, sowie Wintergarten, Garagen und Nebenanlagen. 3
Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 118 ist die Verletzung von energie.) Durch diese Nutzungen kann die maximal zulassige Gesamthohe um einen Meter s
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 118 und der Begriindung nicht gel- uberschritten werden. 3.  AuBenwinde
tend gemacht worden. . . . . Fur die Gestaltung der AuRenwande ist Ziegelmauerwerk oder Klinkermauerwerk sowie Fach-
5. Flg§h§eg zzm fspﬂzasnzeBn vgg Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ge- werk mit Ziegelmauerausfachung zul&ssig. 5,
m s. 1 Nr. 25a Bau
Ragtede, den v I . - . Untergeordnete Bauteile im Sinne des § 5 Abs. 3 und 4 NBauO.und Wintergarten, offene Gara- %r»%
Birgernmeistier Innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 25 a BauGB als Flache zum Anpflanzen von B&dumen und

> . wo s L ! gen und Garagen dirfen auch mit anderen Baumaterialien verkleidet werden. Flr Gliederungs-
Strauchern festgesetzten Flachen ist eine Baum-Strauchhecke aus heimischen Gehélzen

A ’ -I-‘ ! j 4
3 : AL < ; und Gestaltungszwecke ist die Verwendung von Holz und anderen ortsiiblichen Baustoffen bzw. _ ny,
Beglaubigungsvermerk entsprechend der aufgefihrten Artenliste zu pflanzen. Als Pflanzqualitat sind Baume — Heis- Baumaterialien zuléssig. - ‘ : '
ter, 2xv. ohne Ballen, 250 — 300 cm hoch bzw. Straucher 2xv. ohne Ballen, 80 — 100cm hoch =% »‘ ;
- , - - : R zu verwenden 4.  Ordnungswidrigkeiten ) %, esemmisours g
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein. ’ 9 9 Hostemost %3),’_ = d EY
. I 3 =
Artenliste Gehdlze: GemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen értlichen Bauvorschriften zuwi- ) ® o
Rastede, den ... Feldahorn Acer campestre derhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe 2 L &
GEMEINDE RASTEDE Sandbirke Betula pendula bis zu 500.000 € geahndet werden. % o
Der Birgemmeister Halnbughe Carplnus betulus : &
Komelkirsche Cornus mas S | - %% 5 L\ B
9 & LA 7 PR
Haselnufl Corylus avellana % - % %, (DS Ty Q
L . Eingriffliger WeiRdorn Crataegus moneogyna : ey . ’%% N V® LBGLN
Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind: Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Ubersichtsplan M. 1 : 5.000
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt Gemeine Esche Fraxinus excelsior
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) Vogelkirsche Prunus avium _
. L . Schlehe Prunus spinosa Februar 2023 ENTWURF M. 1:1.000
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. Stieleich Q b
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds. GVBI. S. 588) : IeIEIC e R;efcus r"; UE I
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), Hauda"llqm R SIS TRangus NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds. GVBI. S. 578) B:onm;ee?:e Rzgasc?rr:llt?josus 26121 Oldenburg Telefax 0441 97174 -73
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), = . o
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) Egzi\éasrzﬁer Holunder ggmzc:jc?g;ﬂa Slziilf; Z?]Z Ecr)rrsacuhrzgghe 26&%%&;32”%1?:2 E;Ziit 'Qm@ﬂxgig:fgg
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Schwedische Mehlbeere Sorbus iniernaedia
Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

0. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 118 der Gemeinde Rastede sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung und der
§ 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes, jeweils in der gel-
tenden Fassung.

1. Erfordernis, Anlass und Ziele der Planung

Fur das Plangebiet liegt bereits der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde
Rastede vor. Die Geltungsbereiche von Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 und Bebau-
ungsplan Nr. 118 sind identisch. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 wurde im Jahr
2003 aufgestellt, um die Errichtung eines Garten- und Landschaftsbaubetriebes einschlieBlich
eines Betriebsleiterwohnhauses und einer Mitarbeiterwohnung zu ermdglichen. Es war Ziel, in
dem damals noch vorhandenen Gebaude im zentralen Plangebiet eine Wohnung flr einen Mit-
arbeiter des Garten- und Landschaftsbaubetriebes unmittelbar am Standort der Betriebsstatte zu
schaffen. Ein Baufeld flr das Betriebsleiterwohnhaus war im nérdlichen Teil des Plangebietes
vorgesehen.

Innerhalb der Gberbaubaren Flachen sind gemal3 der textlichen Festsetzung Nr. 1 zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Betrieb des Garten- und Landschaftsbaus, ein Betriebs-
leiterwohnhaus und eine Mitarbeiterwohnung zulassig. Im Jahr 2012 wurde der Neubau eines
Zweifamilienhauses als Ersatzbau fir das vorhandene Wohngebaude im zentralen Plangebiet
genehmigt. Grundlage hierfir waren unter anderem die vorgelegten Arbeitsvertrage, wonach die
in diesem Gebaude wohnhaften Mieter auch Mitarbeiter des ebenfalls im Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 befindlichen Garten- und Landschaftsbaubetriebes
sein sollten.

Im zentralen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118 befindet sich derzeit ein Zweifamili-
enhaus, in dem insgesamt vier Wohnungen eingerichtet wurden. Die Wohnungen sind an nicht
betriebszugehorige Personen vermietet. Die Nutzungsénderung einer Betriebswohnung zu einer
sonstigen Wohnung und die Aufteilung des Geb&udes in insgesamt vier Wohneinheiten sind auf
der Basis des rechtkréftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 nicht zulassig. Dariiber
hinaus wurde ein Nebengebaude mit Garage, Carport und Abstellraum am nordéstlichen Rand
des Plangebietes errichtet. Fir diesen Bereich ist im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
zum Teil ein Pflanzgebot festgesetzt. Auch das Nebengebéaude ist damit auf der Grundlage des
rechtkraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 nicht zul&ssig.

Als Begrundung fur die Abweichungen zwischen Realitdt und Planungsrecht hat der Eigentiimer
ausgefihrt, dass im Jahr 2011 Mietvertrdge mit zwei Mitarbeitern fir den Garten- und Land-
schaftsbau mit dem Ziel des Mietbeginns zum 01.10.2012 abgeschlossen wurden. Die Fertigstel-
lung der Wohnungen konnte jedoch bis zum 01.10.2012 nicht gewahrleistet werden, so dass die
Mitarbeiter von den Mietvertragen zurtickgetreten und sich an anderer Stelle Wohnungseigentum
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geschaffen haben. Weitere Betriebsangehdrige ohne Wohnungen, denen méglicherweise diese
Wohnungen hatten angeboten werden kénnen, waren nicht vorhanden.

Eine Befreiung von den textlichen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
7 zur Absicherung des Bestandes ist aus Sicht der Baugenehmigungsbehdrde nicht méglich. Zur
planungsrechtlichen Absicherung des Bestandes wird der Bebauungsplan Nr. 118 aufgestellt und
ein Mischgebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan kann damit aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Rastede entwickelt werden. In der 23. Flachennutzungsplandnderung
der Gemeinde Rastede ist flr das Plangebiet bereits eine gemischte Bauflache dargestellt. Die
das Plangebiet umgebenden Bereiche sind durch Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen
(Baustoffhandel, Lebensmittelmarkte) gepragt. Mit der Festsetzung eines Mischgebietes wird die
bestehende Struktur im Plangebiet und angrenzend aufgenommen.

Die bestehenden vier Wohnungen sind als sonstiges Wohnen im Mischgebiet zuldssig. Die Fest-
setzung eines Mischgebietes wurde in Hinblick auf den Immissionsschutz gutachterlich unter-
sucht. Im Ergebnis hat die schalltechnische Untersuchung eine Zulassigkeit von Wohnen unter
Berticksichtigung von Schallschutzmalinahmen ergeben. Die gutachterlichen Ergebnisse werden
in den Planunterlagen berlicksichtigt. Der Gebaudebestand wird eng durch Baugrenzen einge-
fasst.

1.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Nach § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen. Nach 8 1 a Absatz 2 Satz 4 BauGB soll die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich nutzbarer Flachen begriindet werden. Auch enthalt das
BauGB in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll
im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

o Nach § 1la Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o § la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fiir Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungs-
sperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in
der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden
Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwéagungsrelevante Regeln. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Be-
langen zu, sie sind aber in der Abwégung zu bertcksichtigen, wobei ein Zurlickstellen derin 8 1
a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist
der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Abwégungsdi-
rektive gehoben worden. 8 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthélt kein Verbot der Bauleitplanung auf
Freiflachen. 8 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei sollen Méglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden.
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Die Planung entspricht der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel. Das Plange-
biet ist bereits baulich genutzt. Baurechte sind auf der Grundlage des rechtskraftigen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 vorhanden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet befindet sich am Fabrikweg, nordlich der Raiffeisenstral3e, dstlich des Tannen-
weges am nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde Rastede und umfasst die Flurstticke Nr. 79/7,
81/6 und 81/5. Im Osten grenzen die Flurstiicke Nr. 76/6, 76/7 und 572/76 an den Geltungsbe-
reich an. Die nérdliche Grenze wird durch das Flurstiick Nr. 81/9, die sudliche durch das Flurstiick
Nr. 79/4 gebildet. Die westliche Grenze ergibt sich durch den Tannenweg und durch die Flursti-
cke Nr. 81/9, 79/9 und 79/8.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem Planteil, die Lage im Gemeindegebiet dem
Ubersichtsplan entnommen werden.

2.2 Bestandsbeschreibung

Im noérdlichen Plangebiet ist ein Betriebsleiterwohnhaus vorhanden, am norddstlichen Rand des
Plangebietes besteht ein Nebengebaude. Im zentralen Plangebiet liegt ein Mehrfamilienhaus mit
insgesamt vier Wohnungen. Die innerhalb des ndrdlichen Plangebietes gelegenen Freibereiche
dienen Reprasentationszwecken und als Ausstellungsflachen des Garten- und Landschaftsbau-
betriebes. Die im Siuden des Plangebietes gelegenen Flachen sind unbebaut und werden als
Gartenflachen genutzt. Am nérdlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes sind Geholz-
strukturen vorhanden. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt aus westlicher Richtung ausgehend
vom Tannenweg.

Nach Norden geht das Plangebiet in die freie Landschaft Uber. Westlich des Plangebietes befin-
den sich Wohngebaude und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ostlich und siidostlich des Plan-
gebietes liegt das Betriebsgrundstiick eines Baumarktes. Auf dem Grundstiick sidlich des Plan-
gebietes sind zwei Lebensmittelméarkte sowie eine Tankstelle vorhanden. Weiter stdlich verlauft
die Raiffeisenstrafle in einem Abstand von ca. 120 m zum Plangebiet. Sie fuhrt in westlicher
Richtung der Anschlussstelle ,Rastede” zur Bundesautobahn A 29 und in 6stlicher Richtung zum
Ortskern von Rastede und zur Oldenburger StraRRe. Ostlich des Plangebietes verlauft in einer
Entfernung von ca. 170 m die Bahnstrecke Oldenburg — Wilhelmshaven. In diesem Abschnitt der
Bahnstrecke wurden sowohl westlich als auch 6stlich der Bahnstrecke Schallschutzwéande errich-
tet.
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2.3 Landesraumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm in der Fassung der Neubekanntmachung 2017 ist die Ge-
meinde Rastede als Mittelzentrum dargestellt. Fur das Plangebiet werden keine Darstellungen
getroffen.

2.4 Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist die Gemeinde
Rastede als Mittelzentrum dargestellt. Zudem wird Rastede als Standort mit der Schwerpunktauf-
gabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten sowie Standort mit besonderer Entwicklungs-
aufgabe Erholung dargestellt:
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996
Derzeit liegen keine regionalplanerischen Planaussagen flir das Plangebiet vor.
Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Vorranggebiet fir Rohstoffabbau , Ton®.

Im Mai 2017 wurden die Neuaufstellung und die allgemeinen Planungsabsichten zum RROP be-
kannt gemacht. Durch die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten verlangert sich
die Giltigkeit des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 fiir die Dauer der Neuaufstellung,
so dass bis zum Inkrafttreten des neuen Regionalen Raumordnungsprogramms eine raumordne-
rische Steuerung sichergestellt ist.

2.5 Bauleitplanung der Gemeinde Rastede

Flachennutzungsplan

In der wirksamen 23. Flachennutzungsplan&nderung der Gemeinde Rastede ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache dargestellt.

Das Plangebiet bzw. die Ausweisung des Mischgebietes kann damit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.
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Die 6stlich und sudlich zum Plangebiet befindlichen Flachen sind im Flachennutzungsplan als
Sondergebiet Einzelhandel dargestellt:
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Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118 liegt der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 7 ,Fabrikweg“ vor. Eine Baugebietskategorie hach Baunutzungsverordnung ist nicht
festgesetzt. Fur den nordlichen und zentralen Geltungsbereich ist jeweils ein Baufeld festgesetzt.
Innerhalb der Bauflachen sind zulassig:

e Betrieb des Garten- und Landschaftsbaus

e  Betriebsleiterwohnhaus

e  Mitarbeiterwohnung

Innerhalb beider Baufelder sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Die Firsthdhe ist im nord-
lichen Baufeld auf 9,0 m und die Dachneigung auf 50 Grad begrenzt.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen sind zulassig:

e  private Hausgarten

e Ausstellungsflachen und Ausstellungsobjekte des Garten- und Landschaftsbaus, einschlief3-
lich Wasserflachen

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Einfriedungen, Zufahrten, Wegeverbindun-
gen, Ruckhaltemulden etc.)

e Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fernmel-
detechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen.

e  Stellplatze und Carports im Sinne des § 12 BauNVO
Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches ist eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung

,=Hausgarten®“, am nordlichen Rand ein 4 m breites Pflanzgebot festgesetzt. Am nordlichen Rand
ist eine Baum-Strauchhecke aus heimischen Gehdlzen anzulegen.

siehe textliche
Festsetzung § 1

Il

g 5 FH=9,0m| DN 50°

ey al ! e

° “xé. é’ﬁ& | siehe textliche

Y % < 5 | Festsetzung § 2
en f B b " o —0

Hausgarten

. Z siehe textliche,
o, __|-Festsetzung § 1,

(O N | |

Vorhabenbeiogener Bébauungﬁsplan Nr. 7' ,,'Fabrikweg“
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3. Grundlagen fur die Abwagung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwa-
gung gemaR § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 88 3 und 4 BauGB Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt.

3.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

¢ Der Landkreis Ammerland hat angeregt, die Kleinklaranlage nach Ablauf des gesetzlichen
Bestandsschutzes von 15 Jahren an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde
Rastede anzuschlielBen und die Satzung entsprechend anzupassen. Der Anschluss an
den Schmutzwasserkanal kbnne ggf. auch Uber Kleinpumpwerke und Druckentwésse-
rungsleitungen erfolgen. Sollte es zukiinftig zu einer im Vergleich zum Bestand zusétzli-
chen Versiegelung kommen, sei zu priufen, ob die Regenriickhaltung auf dem eigenen
Grundstuck weiter ausreichend ist.

Nach derzeitigem Stand ist ein Anschluss des Plangebietes an die Schmutzwasserkanalisation
weiterhin nicht mdglich. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand Uber eine Bi-
okleinklaranlage. Die Abwasserbeseitigungssatzung der Gemeinde Rastede ist nicht Gegen-
stand dieses Bebauungsplanverfahrens. Die Gemeinde wird die Abwasserbeseitigungssatzung
anpassen, wenn sie dazu eine Notwendigkeit erkennt.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung im Bebauungsplan erfolgen bestandsorien-
tiert. GroRere Flachenversiegelungen sind derzeit nicht zu erwarten. Im Falle umfangreicher An-
derungen wére auch die Regenriickhaltung erneut zu Uberprifen.

o Der Landkreis Ammerland hat vorgeschlagen, an den Fassadenseiten, an denen der Ori-
entierungswert Uberschritten wird, fir Aufenthaltsraume Festverglasungen fir Fensteroff-
nungen festzusetzen. Fir die betroffenen Rdume sei eine ausreichende Beliiftung auf
andere Weise, z. B. durch eine Luftungsanlage, sicherzustellen.

Der Anregung zur Aufnahme einer Festsetzung wird nicht entsprochen. Eine Notwendigkeit wird
nicht gesehen. Dem Immissionsschutz kann auf Umsetzungsebene durch den Grundriss und
nicht zu 6ffnende Fenster Rechnung getragen werden. Dieses betrifft Bereiche an der 6stlichen
Fassadenseite, wo Flure und Schlafzimmer von Larmimmissionen betroffen sind. Die Erforder-
nisse ergeben sich durch die DIN 4109 unmittelbar.

e Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass bei Beurteilungspegeln von mehr
als 45 dB(A) ein gesunder Nachtschlaf auch bei teilgedffneten Fenstern haufig nicht mehr
moglich sei. Es sollten daher in Bereichen mit Uberschreitungen von Beurteilungspegeln
nachts von mehr als 45 dB(A) schallgedammte Liftungsanlagen fiir besonders schutzbe-
durftige Raume festgesetzt werden. Auch Larmpegelbereich sollten ausgewiesen werden.
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Eine Festsetzung zu schallgedammten Liftungsanlagen und zu Larmpegelbereichen wird im Be-
bauungsplan nicht getroffen, da die Orientierungswerte in Bezug auf den Verkehrslarm eingehal-
ten werden. In den festgesetzten Baufeldern sind bereits Wohngeb&ude vorhanden. Die Anfor-
derungen an die AuRenbauteile ergeben sich durch die DIN 4109 unmittelbar. Der Immissions-
schutz ist auf Ebene der Baugenehmigung sicherzustellen.

e Der Landkreis Ammerland hat vorgeschlagen, zum Nachweis tber die Einhaltung der HO-
hen einen festen Bezugspunkt mit entsprechenden NN-H6hen in der Planzeichnung fest-
zulegen.

Der Anregung wurde nicht entsprochen. Der Tannenweg ist bereits ausgebaut und kann entspre-
chend als Hohenbezug fir die Hohenfestsetzung herangezogen werden.

o Der Landkreis Ammerland hat angeregt, Friesengiebel und Zwerchgiebel von der festleg-
ten Dachneigung auszunehmen und den Begriff ,untergeordnete Bauteile® zu definieren.

Den Anregungen wurde entsprochen.

o Der Landkreis Ammerland hat zudem redaktionelle Hinweise zur Kompensation, zur Ab-
fallentsorgung und zum OPNV vorgetragen.

o Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat auf ein Rohstoffsicherungsgebiet
1. Ordnung nordlich des Plangebietes hingewiesen. Zudem hat das LBEG auf die Aus-
wertungsmaoglichkeiten zum Bergrecht auf dem NIBIS Kartenserver hingewiesen.

Ein Hinweis auf das im RROP 1996 dargestellte Vorranggebiet — auRerhalb des Plangebietes —
ist in der Begrindung bereits enthalten. Bei den Rohstoffsicherungskarten des LBEG handelt es
sich um reine Fachkarten. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Die bestehende Bebauung ist eng
von Baugrenzen eingefasst. Ein Konflikt ist nicht erkennbar.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet — wie auch die Gemeinde Rastede und die
angrenzenden Gemeinden - im Bergwerksfeld Oldenburg (Kohlenwasserstoffe). Wer bergfreie
Bodenschatze gewinnen (abbauen) will, benétigt dazu eine Bewilligung gemar § 8 BBergG oder
das Bergwerkseigentum geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behorde.
Belange des Bergbaus stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

e Der Verkehrsverbund Bremen hat Hinweise zur ErschlieRung des Plangebietes mit 6ffent-
lichem Personennahverkehr vorgebracht.

Die Begriindung wurde aktualisiert.

o Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg hat angeregt, schutzbedirftige Raume
per Festsetzung in Bereichen auszuschlief3en, an denen die Immissionsrichtwerte fir ein
Mischgebiet in Bezug auf Gewerbelarm tberschritten werden. Diese Nutzungen kdnnten
im Einzelfall dann zugelassen werden, wenn z.B. durch verglaste Balkone und / oder ver-
glaste Vorhangfassaden dem Wohnen zutragliche Innenpegel gewahrleistet werden.

Der Anregung zur Aufnahme einer Festsetzung wird nicht entsprochen. Eine Notwendigkeit wird
nicht gesehen. Dem Immissionsschutz kann auf Umsetzungsebene durch den Grundriss und
nicht zu 6ffnende Fenster Rechnung getragen werden. Dieses betrifft Bereiche an der 6stlichen
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Fassadenseite, wo Flure und Schlafzimmer von Larmimmissionen betroffen sind. Die Erforder-
nisse ergeben sich durch die DIN 4109 unmittelbar.

o Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat auf zwei Betriebe mit Tierhaltung std-
westlich des Plangebietes hingewiesen. Gegebenenfalls seien beabsichtigte und auf
Grundlage der Standortsituation noch realisierbare Erweiterungen der Tierhaltungen im
Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. In Abhangigkeit von der Art der Kompen-
sation ndrdlich des Plangebiete seien Abstandsforderungen der TA Luft bei kiinftigen
Stallbauvorhaben hinsichtlich der Einwirkung durch Ammoniak in stickstoffempfindliche
Okosysteme (z. B. Aufforstung) zu beachten.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits Wohngebaude vorhanden, die eng durch Baufelder ein-
gefasst werden. Zusatzliche Wohngebaude sind nicht realisierbar. Insofern ergeben sich durch
den Bebauungsplan Nr. 118 keine neuen Einschrankungen des landwirtschaftlichen Betriebes.
Auf die Wohnnutzungen ist bereits heute durch den landwirtschaftlichen Betrieb Rucksicht zu
nehmen. Zur Entwurfsfassung wurde eine andere externe Kompensationsflache angesetzt. Fur
die Kompensation steht eine Flache 6stlich des Rasteder Ortsteils Wahnbek zur Verfigung. Die
Planunterlagen wurden zur Entwurfsfassung entsprechend geandert.

e Der OOWV hat auf seine Versorgungsleitungen hingewiesen und Hinweise zur Ausfih-
rungsebene vorgebracht.

Der Anlage zum Schreiben des OOWYV ist zu entnehmen, dass es sich im Plangebiet um Haus-
anschlussleitungen handelt. Die anderen Leitungen liegen aul3erhalb des Plangebietes, in der
Verkehrsparzelle des Tannenweges.

¢ Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat auf einen Wald nordéstlich des Plange-
bietes hingewiesen. Die baulichen Anlagen im Planungsbereich sollten aus Sicherheits-
griinden einen Mindestabstand von 30 m (durchschnittliche Bauml&nge) zum im Nordos-
ten des Plangebietes befindlichen Wald einhalten. Sollte dies aus planerischen und/ oder
bautechnischen Grunden nicht mdglich sein, sollte der Eigentiimer der angrenzenden
Waldflachen von Schadensersatzanspriichen an den baulichen Anlagen durch herabstiir-
zende Aste bzw. Baume etc. freigestellt werden. Es sollte im Vorfeld auch eine einver-
nehmliche Regelung zwischen den Beteiligten zur Verkehrssicherungspflicht hergestellt
werden.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits zwei Wohngebaude vorhanden, die eng durch Baufelder
eingefasst werden. Das nérdliche Wohngebaude befindet sich in der Nahe zum Wald. Anderun-
gen sind hier derzeit nicht beabsichtigt. Fur das Plangebiet liegt der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 7 der Gemeinde Rastede vor. Die bereits vollzogene Nutzungséanderung einer Be-
triebswohnung zu einer sonstigen Wohnung und die Aufteilung des Gebaudes in insgesamt vier
Wohneinheiten im stidlichen Gebé&ude sind auf der Basis des rechtkraftigen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 7 nicht zulassig. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Bestandes wird
der Bebauungsplan Nr. 118 aufgestellt und ein Mischgebiet festgesetzt. Zusatzliche Wohnge-
baude sind im Plangebiet aufgrund der engen Baugrenzen nicht realisierbar. Eine Einhaltung
eines 30 m Abstandes ist daher aufgrund des Bestandes nicht realistisch. Der Landkreis als Un-
tere Waldbehdrde hat keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.
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Die Aussagen zu Schadensersatzansprichen und zur Verkehrssicherungspflicht entziehen sich
den moglichen Regelungsinhalten eines Bebauungsplanes. Uber die Anregungen wird auBerhalb
des Bebauungsplanverfahrens entschieden.

e Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Leitungsabfrage auf ihrer Internetseite verwiesen und
Hinweise zur Ausflihrungsebene vorgebracht.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits Wohngebaude vorhanden, die eng durch Baufelder ein-
gefasst werden. Fir das Plangebiet liegt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 der Ge-
meinde Rastede vor. Im Zuge der Ausfuhrung wird eine Leitungsabfrage Uber die genannte Seite
der EWE Netz GmbH gemacht.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in dieser Begriindung erganzt.

3.1.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in dieser Begriindung erganzt.

3.2 Belange von Natur und Landschaft/ Grundziige des Umweltberichtes

Die Belange von Natur und Landschaft sind, wie auch die tbrigen Belange des Umweltschutzes,
detailliert im Umweltbericht (Teil Il dieser Begriindung) dargelegt. Die wesentlichen Aspekte wer-
den nachfolgend kurz zusammengefasst.

Aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst zwei Wohngebaude mit Nebengebauden, befestigte Flachen, Ziergebii-
sche/-hecken, Beete, Scher- und Trittrasenflachen, einen Teich, die StralRe ,Fabrikweg“ und ei-
nen Offenbodenbereich.

An das Plangebiet grenzen Lebensmittelmarkte, eine Tankstelle, ein Baumarkt, weitere Wohnge-
b&aude, landwirtschaftliche Nutzflache und ein Gehdlz des Siedlungsbereiches an.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Stral3e, der Wohngebaude mit Nebenanlagen und
der befestigten Flachen bereits zum Teil versiegelt und unterliegt den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7.

Das Landschafts- und Ortsbild des Plangebietes und dessen Umgebung ist durch die Wohnbe-
bauung, die Gewerbebetriebe und die landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Bei den abioti-
schen Schutzgitern (Boden, Wasser, Klima/ Luft) sind weder besondere Wertigkeiten noch be-
sondere Belastungen ersichtlich.

Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,Fabrikweg* soll die bestehende Wohnnutzung
und deren Nebengebaude planungsrechtlich abgesichert werden. Daflr setzt der Bebauungsplan
ein Mischgebiet fest.

Bei der Planung wird ein Teil der bisher festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern Uberplant. Es wird somit eine zusatzliche Versiegelung ermdglicht und es entstehen
erhebliche Beeintrachtigungen der Biotoptypen hinsichtlich des Lebensraumes von Tieren und
Pflanzen sowie des Schutzgutes Boden.
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Durch folgende Maflinahmen werden die Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild verringert:

¢ Innerhalb des Mischgebietes wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze eine 4 m breite
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

o Der Bebauungsplan setzt, wie auch der rechtswirksame vorhabenbezogene Bebauungsplan,
im Siuden des Plangebietes eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten
fest. Dadurch werden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen,
Klima/Luft und das Landschaftsbild minimiert.

o Die Festsetzungen zu den MafRen der baulichen Nutzung orientieren sich an den bereits
vorhandenen Gebaudestrukturen und beriicksichtigen dabei auch den Ubergangsbereich zur
nordlichen freien Landschaft.

Trotz der vorgesehenen Malinahmen verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Ein-
griffsregelung. Diese betreffen die Schutzgiter Biotoptypen hinsichtlich des Lebensraumes von
Tieren und Pflanzen sowie des Schutzgutes Boden. GemaR dem Modell des Niedersachsischen
Stadtetages?! ergibt sich ein Kompensationsdefizit in Hohe von 1.437 Werteinheiten. Die Kom-
pensation erfolgt auf dem Flurstiick 143/79, Flur 49, Gemarkung Rastede. Die erheblichen Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes werden vollstandig ausgeglichen. Es verbleibt kein Defizit.

Artenschutz-Vertraglichkeit

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben des
8 44 BNatSchG die Umsetzung der Planung absehbar und dauerhaft hindern. Hierbei sind die
Europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
in den Blick zu nehmen. Da sich die artenschutzrechtlichen Regelungen auf konkrete Handlungen
und Individuen beziehen, bleibt die abschlielRende Feststellung der Artenschutz-Vertraglichkeit
der Umsetzungsebene vorbehalten.

Das mdgliche Vorkommen verschiedener Tierarten wird tber das Potenzial der vorhandenen Bi-
otoptypen analysiert.

Die Gehdlze und das Gebaude sind potenziell als Bruthabitat fir Gehoélz- und Hohlenbriiter sowie
fur gebaudebritende Arten geeignet. Aufgrund der Wohnnutzung des Plangebietes und der ge-
werblichen Nutzung in der Umgebung sind lediglich stérungstolerante Arten zu erwarten. Ein Hin-
weis auf das Vorkommen einer bestimmten Art liegt nicht vor.

Winterquartiere oder Wochenstuben von Flederm&usen sind im Plangebiet nicht bekannt und
kénnen aufgrund des 6rtlichen Habitatpotenzials (fehlende Altbdume mit geeigneten Quatrtiers-
hohlen) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Mdgliche Tagesverstecke fir Ein-
zelindividuen, z.B. hinter Fassadenteilen, lassen sich nicht vollstandig ausschlie3en.

In der Umgebung des Plangebietes sind Vorkommen von gehélz-, hdhlen-, gebaude- und boden-
britende Vogelarten und Quartiere von Flederm&usen nicht ausgeschlossen.

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich ein Teich, der auch der Regenriickhaltung dient. Dieser
besitzt eine Habitatqualitat von eher geringerer Wertigkeit, sodass nicht von einem Vorkommen
von Amphibien oder Libellen gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinien ausgegangen wird.

Vorkommen von streng geschitzten Arten, z.B. Sdugetiere (ausgenommen Flederméause), Farn-
und Blutenpflanzen oder Heuschrecken sind, aufgrund der Ausstattung des Habitats einerseits
und der Lebensraumanspriiche andererseits nicht zu erwarten.

1 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zu Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der
Bauleitplanung



(NWP Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 118

13

Damit stellt sich die Artenschutz-Vertraglichkeit im vorliegenden Planfall wie folgt dar:

o Die vorliegende Planung soll die vorhandenen Gebaude und deren Nutzung planungs-
rechtlich absichern. Eine Veranderung der Habitatstrukturen innerhalb des Plangebietes
(Gebaude und Baume) ist daher nicht ersichtlich. Die Planung berihrt nicht die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande der Tétungen (Verbotstatbestand gemaf 8§ 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG), der Stérungen (Verbotstatbestand gemaR § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)
oder der Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (8§ 44
(1) Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG).

Es sind keine dauerhaften Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu erkennen.
Natura 2000-Vertraglichkeit

Innerhalb des Plangebietes und direkt angrenzend befindet sich kein Natura 2000-Gebiet. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet Eichenbruch, Ellernbusch (EU-Kennzahl: 2715-331) liegt rund
2,7 km sudostlich des Plangebietes. Das nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet Hunteniederung
(EU-Kennzahl: DE2816-401) ist tiber 10 km vom Geltungsbereich entfernt.2

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 wird Bestandsbebauung planungsrechtlich ab-
gesichert. Schadliche Fernwirkungen, die die Natura 2000-Gebiete beeintrachtigen werden nicht
ermaoglicht.

Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist gegeben.
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes oder direkt angrenzend befindet sich kein naturschutzrechtliches
Schutzgebiet oder Schutzobjekt. Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind

e der geschutzte Landschaftsbestandteil Hagendorffs Busch (GLB WST 00017) etwa 420 m
sudostlich,

e zwei Naturdenkmale (Linde (ND WST 00045) und Bergahorn (ND WST 00044)) ca. 890 m
bzw. 930 m suiddstlich

e und das Landschaftsschutzgebiet SchloRpark, Park Hagen (LSG WST 00057) etwa
940 m siuidostlich des Plangebietes.3

Aufgrund der grofRen Distanz und der bereits bestehenden Bebauung sind Auswirkungen auf die
Schutzgebiete und nach Naturschutzrecht geschitzte Objekte nicht ersichtlich.

Darstellung von Landschaftsplanen
Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede trifft fiir das Plangebiet keine speziellen Aussagen.4

Das Plangebiet befindet sich nach der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Land-
kreises Ammerland in einem Bereich der Siedlungsflachen und durch Bebauungsplane gesi-
cherte Flachen ohne Zielfestlegung.®

2 Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten —
Natur. (Zugriff: Mai 2022).

3 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten —
Natur. (Zugriff: Mai 2022)

4 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede.
S Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan 2021. Karte 5.1 Zielkonzept.
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3.3 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemaf § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch
in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nah-
men, 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 Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Neue Baurechte werden mit der Planung nicht geschaffen. Der
Gebaudebestand wird eng durch Baugrenzen eingefasst. Die private Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Hausgarten“ wird weiterhin gesichert.

34 Immissionsschutzrechtliche Belange

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt.6 Im Zuge der Berechnungen wurden fir
das Plangebiet die Gerauschimmissionen, die durch Kfz-Verkehre auf der RaiffeisenstralRe, durch
Schienenverkehre auf der Bahnstrecke Oldenburg-Wilhelmshaven sowie durch gewerbliche Nut-
zungen in der Umgebung des Plangebietes verursacht werden, ermittelt und beurteilt. Die we-
sentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergegeben:

Die Schallgutachter haben insgesamt 3 Immissionsorte an den schutzbedirftigen Bebauungen
innerhalb Plangebietes ausgemacht. Die Immissionsorte stellen sich wie folgt dar:

=

Die schalltechnische Beurteilung erfolgte anhand folgender Werte:

6 Ted GmbH: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 7
.Fabrikweg“ der Gemeinde Rastede; Bremerhaven, 09.11.2021
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1 Die Orientierungswerte nach der DIN 18005 fur Mischgebiete betragen zur Tagzeit 60 dB(A)
und zur Nachzeit 50/45 dB(A). Der niedrigere Wert soll fir Gerausche aus Industrie-,
Gewerbe- und Freizeiteinrichtungen sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen
Betrieben und der héhere Wert fir Gerausche aus 6ffentlichem Verkehr gelten.

2 Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind zum Schutz der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche sicherzustellen. Die Immissions-
grenzwerte stellen sich wie folgt dar: Kern, Dorf-, Mischgebiet und Urbane Gebiete: 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.

3 Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete betragen zur Tagzeit 60 dB(A) und
zur Nachzeit 50/45 dB(A). Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die
Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr
als 20 dB(A) Uberschreiten.

Verkehrslarm

Auf Basis einer im Juli 2021 durch die Gemeinde Rastede durchgefuihrten Verkehrsz&hlung
wurde fir die Raiffeisenstraflie (K 133) tags eine maRgebliche Verkehrsstarke von 558 Kfz/h und
nachts von 59 Kfz/h festgestellt. Die Eingangsdaten fiir die K 133 wurden unter Berlcksichtigung
einer Verkehrssteigerung von 0,5 % pro Jahr bezogen auf einen Prognosehorizont fiir das Jahr
2036 ermittelt. Aktuell betragt die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf dem betrachteten Ab-
schnitt der K 133 50 km/h.

Die Eingangsdaten fiir den Schienenverkehr auf dem zu betrachtenden Teilstlick wurden auf Ba-
sis einer Zugzahlenprognose von der Deutschen Bahn AG flr das Jahr 2030, Stand 20.08.2018
bei den Berechnungen bertcksichtigt.

Zur Darstellung der Gerauschimmissionen durch Kfz-Verkehre auf der K 133 und Schienenver-
kehre auf der Bahnstrecke Nr. 1522 innerhalb des Plangebietes wurden Immissionsraster gemaf3
DIN 18005 fiir die Immissionshéhen 2 m und 5 m berechnet. Die Berechnungen wurden fir den
Zustand mit Bestandsgebauden durchgefiihrt. Die Berechnungen zeigten, dass die Orientie-
rungswerte fir Mischgebiete der DIN 18005 im gesamten Plangebiet bei beiden betrachte-
ten H6hen unterschritten werden.

Gewerbelarm

Bei den schalltechnischen Berechnungen wurden folgende immissionsrelevante gewerbliche
Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes beriicksichtigt:

A) Verbrauchermarkte und Tankstelle, Raiffeisenstrafl3e 52

B) Baumarkt, Raiffeisenstralie 44

C) Brétje GmbH, August-Brotje-Stral3e 17

D) Getrankemarkt, Schuhcenter und Pizzalieferdienst, Raiffeisenstralie 34

Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der Orientierungswert der DIN 18005
tags an den Immissionsorten IO 1b und IO 2b (6stliche Fassadenseite) um bis zu 6 dB tberschrit-
ten wird. An den Ubrigen Immissionsorten wird der Orientierungswert tags unterschritten. Nachts
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wird der Orientierungswert der DIN 18005 an allen Immissionsorten um mindestens 3 dB unter-
schritten.

Zur Darstellung der gewerblichen Gerauschimmissionen wurden Immissionsraster gemaf DIN
18005 fur die Immissionshohen 2 m und 5 m berechnet. Die Berechnungen wurden fir den Zu-
stand mit Bestandsgeb&auden durchgefihrt. Die Berechnungsergebnisse zeigten, dass die Orien-
tierungswerte fir Mischgebiete der DIN 18005 in einer Hohe von 2 m tber GOK tags in etwa
30 % und nachts in etwa 15 % des Plangebietes tberschritten werden. In einer Hohe von 5 m
tber GOK werden die Orientierungswerte fur Mischgebiete tags in etwa 35 % und nachts in etwa
15 % der Flache uberschritten.

Bezuglich moglicher aktiver SchallschutzmalRnahmen haben die Gutachter ausgefihrt, dass eine
Abschirmung in Form einer Schallschutzwand oder eines Walls erst in einer Hohe Wirkung zeigen
wurde, die aufgrund der 6rtlichen Topographie nur mit einem sehr hohen baulichen und finanzi-
ellen Aufwand umsetzbar wére. Im Hinblick auf den bei der Errichtung einer Schallschutzwand
mit entsprechender Héhe einzuhaltenden Grenzabstand erscheine die Errichtung einer Abschir-
mung gerade im Bereich der Bebauung Fabrikweg 17/17a nur sehr schwer realisierbar. Passive
Schallschutzmal3nahmen wie z.B. Schallschutzfenster seien nach TA Larm nicht zur L6sung ei-
nes Konfliktes zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen vorgesehen. Mogliche
Alternativen im Rahmen von Neuplanungen wéaren z.B. die Optimierung von Gebaudestellungen
und Gebaudezuschnitten sowie eine angepasste Anordnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen.
Auch nicht zu 6ffnende Fenster kénnten, sofern sie bauordnungsrechtlich zuldssig sind, eine
Mdglichkeit zur Konfliktlésung darstellen, da sie keine relevanten Immissionsorte im Sinne der
Nr. 2.3 der TA L&rm in Verbindung mit Nr. A.1.3 des Anhangs der TA Larm darstellen. Dabei sei
zu berticksichtigen, dass durch entsprechende Einrichtungen fiir eine ausreichende Liftung der
schutzbediirftigen R&ume gesorgt wird.

Abwagung und Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde Rastede hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen. Die Orientierungswerte
zum Verkehrslarm werden im Plangebiet nicht Uberschritten. Zur Nachtzeit wird jedoch teilweise
ein Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) erreicht. Im Beiblatt 1 zu DIN 18005- 1 wird darauf
hingewiesen, dass ein gesunder Nachtschlaf auch bei teilgetffneten Fenstern daher haufig nicht
mehr maoglich ist. Hier sind schallgedammte Liftungsanlagen fir besonders schutzbediirftige
R&ume vorzusehen.

Die gebietstypischen Orientierungswerte fir Gewerbeldrm der DIN 18005 werden durch Schal-
limmissionen von angrenzenden gewerblichen Nutzungen in Teilen des Plangebietes tberschrit-
ten. Die Bereiche mit Uberschreitungen sind im Planteil gekennzeichnet. Eine 6rtliche Uberpri-
fung der Bestandssituation hat ergeben, dass im betreffenden Bereich auf der dstlichen Fassa-
denseite Flure und Schlafzimmer von der Uberschreitung betroffen sind. Dem Immissionsschutz
muss auf Umsetzungsebene durch den Grundriss und nicht zu 6ffnende Fenster Rechnung ge-
tragen werden. Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen sind keine Aul3enwohnbereiche zuldssig. Terrassen und Freisitze etc.
sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie durch entsprechend dimensionierte Schallschutzmalf3-
nahmen, z. B. Umfassungswénde, gegeniber den 6stlich und sidlich gelegenen gewerblichen
Nutzungen abgeschirmt werden. Entsprechende Festsetzungen sind getroffen (Festsetzung Nr.
6).
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35 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet ist Uber den westlich des Plangebietes verlaufenden Tannenweg erschlossen.
Von dem Tannenweg zweigt in 6stlicher Richtung der Fabrikweg ab. Es handelt sich bei dem
Fabrikweg um eine private StralRe. Die bestehende ErschlieBungssituation soll unveréndert blei-
ben. Zusatzliche Verkehre werden durch die Planung nicht verursacht, der Bestand wird pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Haltestelle ist Bahnhof Rastede, der in ca. 1 km Entfernung liegt. Hier beste-
hen Zugverbindungen nach Oldenburg/Osnabriick/Bremen und nach Wilhelmshaven; auRerdem
verkehrt halbstiindlich die Linie 340 nach Oldenburg und stiindlich nach Jaderberg bzw. Wie-
felstede.

3.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes einschliellich der Loschwasserversorgung ist im Bestand
durch die 6ffentlichen Versorgungstrager gewahrleistet. Die Versorgungsnetze sind vorhanden.

Ein Anschluss des Plangebietes an die Schmutzwasserkanalisation ist weiterhin nicht moglich.
Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand Uber eine Biokleinklaranlage. Die beste-
hende Schmutzwasserentsorgung soll beibehalten bleiben. GemalR der aktuell gliltigen Entwas-
serungssatzung der Gemeinde Rastede wurde die Abwasserbeseitigungspflicht fir hausliche Ab-
wasser dauerhaft an die jeweiligen Grundstuckseigentiimer tbertragen.

Das Oberflachenwasser der Dachflachen wird Gber Regenwasserkandle in den Teich eingeleitet
und zwischengespeichert. Von dort fihrt eine Drainage zum Graben parallel zum Tannenweg.
Die bestehende Oberflachenwasserentsorgung wird durch die Planung nicht tangiert.

Die im Plangebiet anfallenden Abfalle werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen und
Verordnungen sowie jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung durch den Landkreis Am-
merland als entsorgungspflichtige Kérperschaft als Trager der 6ffentlichen Abfallbeseitigung ent-
sorgt.

Die haushaltsnahe Entsorgung der Rest-, Bio- und Papiermiulltonne sowie des anfallenden Sperr-
muills erfolgt Gber den Tannenweg. Es besteht fiir den Fabrikweg ein Verbot der Einfahrt fir Ent-
sorgungsfahrzeuge. Fir den Fall, dass die Wendemdglichkeit in Hohe Tannenweg 52 wegfallt,
missen die Mullbehalter und der anfallende Sperrmull dann an der Raiffeisenstral3e zur Entsor-
gung bereitgestellt werden.

4. Inhalte der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs erlauterten Zielsetzung wird im Plangebiet ein Mischgebiet festge-
setzt. Die das Plangebiet umgebenden Bereiche sind durch Wohnnutzungen und gewerbliche
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Nutzungen (Baustoffhandel, Lebensmittelmarkte) gepragt. Mit der Festsetzung eines Mischge-
bietes wird die bestehende Struktur im Plangebiet und angrenzend aufgenommen.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten und Tankstellen mit Aus-
nahme von Ladestationen fur Elektromobilitat unzuléssig. Diese Nutzungen wirden zu einem
unerwinscht hohen Verkehrsaufkommen fihren und sich auch nicht in die bestehenden Nutzun-
gen im Plangebiet einfligen.

4.2 Malf der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. Oberhalb des 1. Vollgeschosses
sind Staffelgeschosse unzulassig. Au3erdem wird eine maximale Firsth6he von 9,0 m ausgewie-
sen. Die Hohenbegrenzung wird aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 Gibernom-
men. Der Maximalwert bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen Erschlieungsstraf3e (Tannenweg), gemessen senkrecht von der
StraRenachse auf die Mitte der straRenseitigen Geb&dudefassade. Die Festsetzung gilt nicht fur
untergeordnete Gebaudeteile des Immissionsschutzes (z. B. Schornstein, oder zur Nutzung von
solarer Strahlungsenergie). Durch diese Nutzungen kann die maximal zuldssige Gesamthéhe um
einen Meter Uberschritten werden. Die zulassige Gebéaudelange wird auf 20,0 m begrenzt. Mit
den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird einerseits der Bestand pla-
nungsrechtlich abgesichert und andererseits die Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich
zur nordlich angrenzenden freien Landschaft beriicksichtigt.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Damit wird ein Ubergang zwischen den siid-
lich angrenzenden Einzelhandelsnutzungen mit hohem Ausnutzungsziffern und der ndrdlich an-
grenzenden freien Landschaft geschaffen. Mit der Grundflachenzahl von 0,5 wird eine dem ge-
werblichen Zweck entsprechende Grundstiicksausnutzung ermdglicht. Eine Grundflachenzahl
von 0,5 unterschreitet den Orientierungswert von 0,6 des § 17 BauNVO fiir Mischgebiete.

4.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Die gebietstypischen Orientierungswerte fir Gewerbeldrm nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1:1987-
05 werden durch Schallimmissionen von angrenzenden gewerblichen Nutzungen in Teilen des
Plangebietes Uberschritten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sind keine Aul3enwohnbereiche zuldssig. Terrassen und Freisitze etc. sind ausnahms-
weise zulassig, wenn sie durch entsprechend dimensionierte SchallschutzmalRnahmen, z. B. Um-
fassungswande, gegentiber den dstlich und sudlich gelegenen gewerblichen Nutzungen abge-
schirmt werden.

4.4 Grinplanerische Festsetzungen

Es erfolgt eine 4 m breite Randeingrinung zur ndrdlich angrenzenden freien Landschaft. Die
Randeingriinung wird aus dem rechtswirksamen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7
Uibernommen. Die bestehende baulichen Nebenanlage am nordéstlichen Rand des Plangebietes
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wird bertcksichtigt und das Pflanzgebot hier nicht festgesetzt. Mit der Randeingriinung wird die
Einsehbarkeit in das Plangebiet reduziert. Innerhalb der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzten Flachen ist eine Baum-
Strauchhecke aus heimischen Gehdlzen entsprechend der in den textlichen Festsetzungen auf-
gefuhrten Artenliste zu pflanzen. Als Pflanzqualitét sind Baume — Heister, 2xv. ohne Ballen, 250
— 300 cm hoch bzw. Straucher 2xv. ohne Ballen, 80 — 100cm hoch zu verwenden.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO

Unter Bertcksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Ortsbildes in
der Gemeinde Rastede sollen bebaute Bereiche in der Ortslage, einige wichtige, ortstypische
Gestaltungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsformen so-
wie an den positiven und inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neuerer Siedlungsge-
biete in der Gemeinde lassen sich einige grundsatzliche und fir das Ortsbild positive siedlungs-
und bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten. Mit den &rtlichen Bauvorschriften soll erreicht wer-
den, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Mal3 reduziert wird. Die Bau- und Gestal-
tungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret wer-
den Gestaltungsvorschriften zur Dachform, zur Dachneigung, zur Dacheindeckung und zu den
AuRenwanden erlassen. Mit der Festsetzung der Dachneigung wird den Dachern in Ortsrandlage
eine ausreichende Ansichtsflache gegeben. Das geneigte Dach ist gerade an den Siedlungsran-
dern der Gemeinde typisch und soll auch fir neue Ortsrander abgesichert werden. Auch die ty-
pischen Fassaden aus Mauerwerk soll am Ortsrand bzw. im Plangebiet fortgesetzt werden. Zu-
l&ssig ist nur Ziegelmauerwerk oder Klinkermauerwerk sowie Fachwerk mit Ziegelmauerausfa-
chung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118.

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
Dachneigung muss im Bereich von 45° bis 55° liegen. Aus gestalterischen Griinden dirfen ma-
ximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefiihrt werden.

Zur Dacheindeckung sind nur Betondachsteine oder Tonpfannen (Dachziegel) zulassig.

Ausgenommen von dieser Regelung sind begriinte Dacher, Dachgauben und Dachaufbauten,
Friesengiebel und Zwerchgiebel, sowie Wintergéarten, Garagen und Nebenanlagen

Aullenwéande

Fur die Gestaltung der AuRenwénde ist Ziegelmauerwerk oder Klinkermauerwerk sowie Fach-
werk mit Ziegelmauerausfachung zulassig.

Untergeordnete Bauteile im Sinne des § 5 Abs. 3 und 4 NBauO und Wintergarten, offene Garagen
und Garagen dirfen auch mit anderen Baumaterialien verkleidet werden. Fir Gliederungs- und
Gestaltungszwecke ist die Verwendung von Holz und anderen ortstiblichen Baustoffen bzw. Bau-
materialien zulassig.
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Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen drtlichen Bauvorschriften zuwi-
derhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis
zu 500.000 € geahndet werden.

6. Erganzende Angaben

6.1 Flachenbilanz

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 4.626 gm. Davon entfallen auf das Pflanzgebot 206 gm
und auf die private Grinflache Zweckbestimmung ,Hausgarten® 1.244 mz2,

6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am

Beschluss (iber die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB (VA)

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB bis zum
Beteiligung Trager offentlicher Belange gemanR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
Beschluss uber die offentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB (VA)

Ortslibliche Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung
gem. 8§ 3 (2) BauGB am

Offentliche Auslegung
Beteiligung Trager offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Satzungsbeschluss (Rat)

Rastede,

Der Burgermeister
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Teil Il: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer
Umweltprufung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Hierbei
sind vor allem die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu beriicksichtigen und die in
8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im
Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen.

Der Umweltbericht bildet gemaf § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die nach-
folgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und er-
mittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln zu
entnehmen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,Fabrikweg“ beabsichtigt die Gemeinde
Rastede die planungsrechtliche Absicherung von bestehender Wohnnutzung und deren Neben-
gebaude. Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 7, der aufgestellt wurde, um die Errichtung eines Garten- und Landschafts-
baubetriebes einschliel3lich eines Betriebsleiterwohnhauses und einer Mitarbeiterwohnung zu er-
moglichen. Es war Ziel, in dem damals noch vorhandenen Geb&aude im zentralen Plangebiet eine
Wohnung fiir einen Mitarbeiter des Garten- und Landschaftsbaubetriebes unmittelbar am Stand-
ort der Betriebsstatte zu schaffen. Zudem wurde im nordlichen Plangebiet ein Bauplatz fiir ein
Betriebsleiterwohnhaus geschaffen. In dem stidlichen Geltungsbereich befindet sich jedoch ak-
tuell ein Zweifamilienhaus mit 4 Wohneinheiten, die an nicht betriebsgehdrige Personen vermietet
sind. Dieses ist auf der Basis des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7
nicht zulassig ist. Zudem wurde ein Nebengebaude mit Garage, Carport und Abstellraum im nord-
Ostlichen Plangebiet errichtet, an dessen Stelle im rechtskraftigen Bebauungsplan zum Teil eine
Flache mit Pflanzgebot festgesetzt wurde. Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde Rastede, nordlich der Raiffeisenstral3e und dstlich des Tannenweges.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 118 sind folgende Flachenfestsetzungen verbunden:

Gesamtflache des Plangebietes 4.626 m?

Mischgebiet 3.382 m2
davon Flache zum Anpflanzen 206 m?

Private Grunflache Zweckbestimmung ,Hausgarten® 1.244 mz

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet (MI) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5, eine
maximale Firsthéhe von 9,0 m und ein Vollgeschoss fest.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaf Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fur den vorliegenden Bauleitplan von
Bedeutung sind, dargestellt.
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Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele
sichtigt werden.

im Rahmen der vorliegenden Planung bertck-

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Mal3nahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Der Bebauungsplan Nr. 118 umfasst bereits
bestehende Gebaudestrukturen, die pla-
nungsrechtlich abgesichert werden sollen. Es
besteht bereits ein rechtskraftiger Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan mit Baurechten.
Die Planung berlcksichtigt daher dieses Ziel.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind ins-
besondere zu berticksichtigen ... die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung ... [8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB]

Im Plangebiet befinden sich Wohnnutzungen.
Um die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu be-
rucksichtigen wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung erstellt.” Fir die Berechnungen
wurden die Gerduschimmissionen der Kfz-
Verkehre der K 133, Schienenverkehre, sowie
der gewerblichen Nutzung in der Umgebung
des Plangebietes  berlcksichtigt.  Die
Schallimmissionen von den angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen werden in Teilen des
Plangebietes Uberschritten. Im Planteil wird
dieser Bereich als Flache fur besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetz festgesetzt.
Weiterhin werden textliche Festsetzungen fir
diese Flache getroffen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 118 wird kein Storfall-Betrieb vorbereitet.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind ins-
besondere zu berticksichtigen ... die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Stralen und Platze von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeu-
tung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Der Bebauungsplan setzt Mal3e der baulichen
Nutzung fest, die sowohl die Bestandsbebau-
ung planungsrechtlich absichern, als auch die
Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich
zur ndrdlich angrenzenden freien Landschaft
berucksichtigt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind ins-
besondere zu beriicksichtigen ... die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura

Innerhalb des Plangebietes und direkt angren-
zend befindet sich kein Natura 2000-Gebiet.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet

7

Ted GmbH: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 7
.Fabrikweg“ der Gemeinde Rastede; Bremerhaven, 09.11.2021
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2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 7. b) und §
la Abs. 4 BauGB]

Eichenbruch, Ellernbusch (EU-Kennzahl:
2715-331) liegt rund 2,7 km sudostlich des
Plangebietes. Das nachstgelegene EU-Vogel-
schutzgebiet Hunteniederung (EU-Kennzahl:
DE2816-401) ist Uber 10 km vom Geltungsbe-
reich entfernt.8

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 118 wird Bestandsbebauung planungs-
rechtlich abgesichert. Schadliche Fernwirkun-
gen, die die Natura 2000-Gebiete beeintrach-
tigen werden nicht ermdglicht.

Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist gegeben.

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. [§ 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB] (Bodenschutzklausel)

Innerhalb des Plangebietes bestehen durch
den rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bereits Baurechte. Zudem befin-
det sich im Plangebiet bereits Bestandsbe-
bauung. Im Siden des Plangebietes wird eine
private Griunflache mit der Zweckbestimmung
.Hausgarten® festgesetzt. Die Planung ent-
spricht der Bodenschutzklausel.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. [§ la
Abs. 2 Satz 2 BauGB] (Umwidmungssperr-
klausel)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich be-
reits Bestandsbebauung, die bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes abgesichert wer-
den soll. Baurechte bestehen bereits durch
den rechtskréaftigen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 7. Die Planung entspricht der
Umwidmungssperrklausel.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. [§ 1 a
Abs. 5 BauGB]

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Mit der Pla-
nung werden keine neuen Baurechte geschaf-
fen. Wie im rechtskraftigen Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan, wird im Stiden des Plan-
gebietes eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres ei-
genen Wertes und als Grundlage fur Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
Mal3gabe der nachfolgenden Absatze so zu
schitzen, dass

¢ die biologische Vielfalt,

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um ein
vorhandenes Nebengebaude und die im Si-
den des Plangebietes vorhandene Wohnnut-
zung planungsrechtlich abzusichern. Es wird
dennoch eine zusétzliche Versiegelung er-
mdoglicht. Dadurch entstehen erhebliche Be-
eintr&chtigungen des Naturhaushaltes, die

8

Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur. (Zugriff:

Mai 2022).
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nach den MalRgaben der Eingriffsregelung
kompensiert werden mussen.

e die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der NaturgUter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.
BNatSchG]

[§ 1 Abs. 1

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Plangebietes oder direkt angrenzend befindet sich kein naturschutzrechtliches
Schutzgebiet oder Schutzobjekt. Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind
e der geschitzte Landschaftsbestandteil Hagendorffs Busch (GLB WST 00017) etwa
420 m sudostlich,
o zwei Naturdenkmale (Linde (ND WST 00045) und Bergahorn (ND WST 00044)) ca.
890 m bzw. 930 m sudéstlich
e und das Landschaftsschutzgebiet Schlo3park, Park Hagen (LSG WST 00057) etwa
940 m sudostlich des Plangebietes.®
Aufgrund der grof3en Distanz und der bereits bestehenden Bebauung sind Auswirkungen auf
die Schutzgebiete und nach Naturschutzrecht geschiitzte Objekte nicht ersichtlich.

Landesweite Naturschutzprogramme

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet der landesweiten Naturschutzprogramme.10

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3
des Umweltberichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Was-
ser, Atmosphére sowie Kultur- und sonstige
Sachguter sollen vor schadlichen Umweltein-
wirkungen geschutzt werden. [vgl. 8 1 Abs. 1
BImSchG]

Im Plangebiet befinden sich Wohnnutzungen.
Es wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt.1l Die Schallimmissionen werden
durch die angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen in Teilen des Plangebietes tUberschrit-
ten. Im Planteil wird dieser Bereich als Flache
fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetz festgesetzt. Weiterhin werden
textliche Festsetzungen fir diese Flache ge-
troffen.

Natur. (Zugriff: Mai 2022)

10 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niederséchsische Umweltkarten —

Natur (Zugriff: Mai 2022)

11 Ted GmbH: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Anderung des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 7

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten —

.Fabrikweg“ der Gemeinde Rastede; Bremerhaven, 09.11.2021
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen
(Lebensgrundlage und Lebensraum fur Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men; Bestandteil des Naturhaushaltes, insbe-
sondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen, Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund
der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers) sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie moglich vermieden werden. [vgl. § 1 und §
2 Abs. 2 BBodSchG]

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
wird eine zuséatzliche Versiegelung ermdglicht.
Es entstehen erhebliche Beeintrachtigungen
der natirlichen Funktionen des Bodens.

Niedersachsisches Gesetz liber den Wald u

nd die Landschaftsordnung (NWaldLG)

Zweck dieses Gesetzes ist

den Wald a. wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens (Nutzfunktion), b. wegen seiner Be-
deutung fiir die Umwelt... (Schutzfunktion)
und c. wegen seiner Bedeutung fur die Erho-
lung der Bevolkerung (Erholungsfunktion) zu
erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und
seine ordnungsgemale Bewirtschaftung
nachhaltig zu sichern. [§ 1 NWaldLG Nr.1]

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen
hat in ihrer Stellungnahme auf den nordgstlich
des Plangebietes angrenzenden Wald hinge-
wiesen. Die baulichen Anlagen sollten aus Si-
cherheitsgriinden einen Mindestabstand von
30 m (durchschnittliche Baumléange) zum
Wald einhalten. Sollte dies aus planerischen
und/ oder bautechnischen Griinden nicht
moglich sein, sollte der Eigentimer der an-
grenzenden Waldflachen von Schadenser-
satzansprichen an den baulichen Anlagen
durch herabstirzende Aste bzw. Baume etc.
freigestellt werden. Es sollte im Vorfeld auch
eine einvernehmliche Regelung zwischen den
Beteiligten zur Verkehrssicherungspflicht her-
gestellt werden.12

Innerhalb des Plangebietes sind bereits zwei
Wohngebaude vorhanden, die eng durch Bau-
felder eingefasst werden. Das nordliche
Wohngebaude befindet sich in der Nahe zum
Wald. Anderungen sind hier derzeit nicht be-
absichtigt. Fur das Plangebiet liegt der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 7 der Ge-
meinde Rastede vor. Die bereits vollzogene
Nutzungsénderung einer Betriebswohnung zu
einer sonstigen Wohnung und die Aufteilung
des Gebaudes in insgesamt vier Wohneinhei-
ten im sudlichen Geb&ude sind auf der Basis
des rechtkréftigen  Vorhabenbezogenen

12 Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Niedersachsen

, Bezirksstelle OL Nord vom 22.07.2022
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Bebauungsplanes Nr. 7 nicht zulassig. Zur
planungsrechtlichen Absicherung des Bestan-
des wird der Bebauungsplan Nr. 118 aufge-
stellt und ein Mischgebiet festgesetzt. Zusatz-
liche Wohngebaude sind im Plangebiet auf-
grund der engen Baugrenzen nicht realisier-
bar. Eine Einhaltung eines 30 m Abstandes ist
aufgrund des Bestandes nicht realistisch.

Die Aussagen zu Schadensersatzanspriichen
und zur Verkehrssicherungspflicht entziehen
sich den mdglichen Regelungsinhalten eines
Bebauungsplanes.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Nieders

achsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Kis-
tengewasser und Grundwasser) sollen durch
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung
als Bestandteile des Naturhaushalts, als Le-
bensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzba-
res Gut geschitzt werden. [vgl. § 1 WHG]

Der im Plangebiet vorhandene Teich bleibt be-
stehen. Das anfallende Oberflachenwasser
der Dachflachen wird Uber Regenwasserka-
nale in den Teich eingeleitet und zwischenge-
speichert, um dann in den Graben parallel
zum Tannenweg eingeleitet zu werden.

Landschaftsplanung

gen.13

gesicherte Flachen ohne Zielfestlegung.14

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede trifft fir das Plangebiet keine speziellen Aussa-

Das Plangebiet befindet sich nach der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des
Landkreises Ammerland in einem Bereich der Siedlungsflachen und durch Bebauungsplane

nung

zu beachtende Ziele der Raumordnung / zu bericksichtigende Vorgaben der Raumord-

Derzeit liegen keine regionalplanerischen Planaussagen fiir das Plangebiet vor.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzprifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen kon-
krete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fiir zulassige Vorha-
ben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des

13
14

Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede.
Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan 2021. Karte 5.1 Zielkonzept.
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Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind15. Die nachfolgenden
Ausfuhrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch be-
reits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen
kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt, gilt
gemaRl § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)16: Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische Vogelarten und solche Arten betroffen,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind’, liegt ein VerstoR3
gegen

1. das Totungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Toétungs- und Verletzungsrisiko
fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdoht und diese Beeintrachtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafinahmen nicht vermieden
werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Bescha-
digung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn die
Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3nahme, die auf
den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beein-
trachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind

15 Dariber hinaus sind solche Arten zu berlicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermachtigungsgrundlage wurde bis-
lang nicht erlassen.

16 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

17 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berticksichtigungspflichtige ,nationale
verantwortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.



(NWP Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 118

28

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erftllt wird.

Soweit erforderlich, kbénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Arten
gelten diese MalRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-
, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Das mdgliche Vorkommen verschiedener Tier-
arten wird Uber das Potenzial der vorhandenen Biotoptypen analysiert.

Vogel: Die Geholze und das Gebaude sind potenziell als Bruthabitat fiir Gehdlz- und Héhlenbrter
sowie fur gebdudebritende Arten geeignet. Aufgrund der Wohnnutzung des Plangebietes und
der gewerblichen Nutzung in der Umgebung sind lediglich stérungstolerante Arten zu erwarten.
Das Vorkommen von Offenlandbritern kann aufgrund der vertikalen Strukturen im Plangebiet mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf das Vorkommen einer be-
stimmten Art liegt nicht vor.

In der Umgebung des Plangebietes sind Vorkommen von geholz-, hdhlen-, gebaude- und boden-
britende Vogelarten nicht ausgeschlossen.

Flederméuse: Winterquartiere oder Wochenstuben sind im Plangebiet nicht bekannt und kénnen
aufgrund des ortlichen Habitatpotenzials (fehlende Altbdume mit geeigneten Quartiershohlen) mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Mdgliche Tagesverstecke fur Einzelindividuen, z.B. hinter Fassadenteilen, lassen sich nicht voll-
standig ausschlielR3en.

In der Umgebung des Plangebietes sind Quartiere von Flederm&usen nicht auszuschliel3en.

Sonstige Artgruppen: Im ndrdlichen Plangebiet befindet sich ein Teich, der auch als Regenrtick-
haltebecken verwendet wird. Dieser besitzt jedoch eine Habitatqualitéat von eher geringerer Wer-
tigkeit, sodass nicht von einem Vorkommen von Amphibien oder Libellen gemaf? Anhang IV der
FFH-Richtlinien ausgegangen wird.

Vorkommen von streng geschitzten Arten, z.B. Sdugetiere (ausgenommen Flederméause), Farn-
und Blutenpflanzen oder Heuschrecken sind, aufgrund der Ausstattung des Habitats einerseits
und der Lebensraumanspriiche andererseits nicht zu erwarten.

1.3.2 Prifung der Verbotstatbestande

Die vorliegende Planung soll die vorhandenen Gebaude und dessen Nutzung planungsrechtlich
absichern. Eine Verdnderung der Habitatstrukturen innerhalb des Plangebietes (Gebaude und
Baume) ist daher nicht ersichtlich. Die Planung berihrt nicht die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande der Totungen (Verbotstatbestand geman § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG), der Stérungen
(Verbotstatbestand gemalf? § 44 [(1) Nr. 2 BNatSchG) oder der Verlust der 6kologischen Funktion
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5)
BNatSchG).

Es sind keine dauerhaften Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu erkennen.
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fiir die einzelnen Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen gerichtet
wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmalf’ erreichen oder erhebliche Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzeigen, so-
weit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basisszenarios und
der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich erheblich
beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der voraussichtlichen Ent-
wicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basisszenario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet besteht aus zwei Wohngebauden (OEL8) mit Nebengebauden wie z.B. Garagen.
Das nordliche Wohngebaude ist von der Ausstellungsflache des Landschafts- und Gartenbaube-
triebes umgeben und dient zu Reprasentationszwecken. Auf dem Grundstiick sind neben befes-
tigten Flachen (OF) auch Ziergebiische/-hecken (BZ), Beete (ER) und eine Scher- und Trittra-
senflaiche (GR) angelegt. Zudem befindet sich auf der Grundstiicksflache ein Teich (SXS), der
auch der Regenruckhaltung dient. Im zentralen Plangebiet verlauft die Stralde ,Fabrikweg® (OVS).
Innerhalb des sudlichen Plangebietes befindet sich ein Zweifamilienhaus (OEL) mit befestigter
Flache (OF), eine Scher- und Trittrasenflache (GR) und ein Offenbodenbereich (OD). Im westli-
chen Abschnitt des Plangebietes sind eine weitere Zierhecke (BZ), eine befestigte Flache (OF)
sowie ein Scher- und Trittrasen (GR) angelegt, die zur angrenzenden Wohnbebauung zuzuord-
nen sind.

Ostlich und sudlich des Plangebietes liegt das Betriebsgelande eines Baumarktes, eine Tank-
stelle sowie das Gelande von Lebensmittelméarkten. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein
Geholz des Siedlungsbereiches. Westlich des Plangebietes sind weitere Wohngebaude sowie
landwirtschaftliche Nutzflachen vorzufinden. Nach Norden geht das Plangebiet in die freie Land-
schaft tber, hier sind Griinlandflachen vorhanden.

Aufgrund der vorhandenen Gehoélze und der Gebaude sind Vorkommen von gehdlz- und gebau-
debriitenden Arten méglich. Aufgrund der Nutzung des Plangebietes und dessen Umgebung sind
lediglich stérungstolerante Arten zu erwarten. Ein Hinweis auf das Vorkommen einer bestimmten
Art liegt nicht vor.

In der Umgebung des Plangebietes sind Vorkommen von gehdlz-, héhlen-, gebaude- und boden-
britende Vogelarten nicht ausgeschlossen.

Winterquartiere oder Wochenstuben von Flederméausen sind im Plangebiet nicht bekannt und
kénnen aufgrund des 6rtlichen Habitatpotenzials (fehlende Altbdume mit geeigneten Quartiers-
héhlen) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Mdgliche Tagesverstecke fur Ein-
zelindividuen, z.B. hinter Fassadenteilen, lassen sich nicht vollstandig ausschlieRen.

18 Biotopcode nach Drachenfels, O. (2021): Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen — unter besonderer
Berlcksichtigung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richt-
linie. Niedersachsischer Landesbetrieb flir Wasserwirtschaft, Kiisten und Naturschutz. Stand Marz 2021.
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In der Umgebung des Plangebietes sind Quartiere von Flederm&usen nicht auszuschlie3en.

Im ndrdlichen Plangebiet befindet sich ein Teich, der auch als Regenriickhaltebecken verwendet
wird. Dieser besitzt eine Habitatqualitat von eher geringerer Wertigkeit, sodass nicht von einem
Vorkommen von Amphibien oder Libellen gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinien ausgegangen
wird.

Die Biotoptypen des nordlichen Abschnittes des Plangebietes werden nach der Fortschreibung
des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Ammerland eine sehr geringe Bedeutung zuge-
schrieben. Die Biotoptypen des siidlichen Plangebietes werden nicht beurteilt.1°

Das Plangebiet befindet sich nicht in wichtigen Bereich fiir Fauna, Gastvogel oder Brutvogel.20

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfiihrung der Planung ist das an der nordéstlichen Plangebietsgrenze vorhan-
dene Nebengebéaude planungsrechtlich nicht abgesichert. Das Nebengebédude misste gegebe-
nenfalls riickgebaut werden und die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Flache zum
Anpflanzen von B&umen und Strauchern umgesetzt werden.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das 4.626 m? groRRe Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Stral3e, der Wohngebaude mit
Nebenanlagen sowie der befestigten Flachen bereits zum groRen Teil versiegelt. Das Plangebiet
unterliegt den Festsetzungen des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7.

Das Plangebiet befindet sich in der BodengroRR3landschaft der Geestplatten und Endmoréanen. Im
Plangebiet sind die Bodentypen tiefer Podsol-Pseudogley (im nérdlichen Abschnitt) und mittlerer
Pseudogley-Podsol (im sudlichen Bereich) vorzufinden. Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit)
wird als mittel eingestuft. Die Gefahrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung wird im
ndrdlichen Plangebiet als geféhrdet und im siidlichen Plangebiet als gering gefahrdet eingestuft.
Die standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit der Béden ist im nordlichen Bereich aul3erst
hoch und im stdlichen Abschnitt lediglich gering. Das Plangebiet wird nicht auf der Karte der
Suchraume fiir schutzwiirdige Boden des NIBIS® Kartenservers dargestellt.2!

Hinweise auf Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor.22

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfihrung der Planung ist die aktuelle Wohnung des stidlichen Wohngebaudes
und das an der norddstlichen Plangebietsgrenze vorhandene Nebengebdude planungsrechtlich
nicht abgesichert. Das Nebengebéude musste rickgebaut werden und die im rechtskraftigen Be-
bauungsplan festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Ba&umen und Strauchern angelegt werden.
Es wirde eine geringfugige Entsiegelung durchgefihrt werden.

19 Landkreis Ammerland 2021: Fortschreibung Landschaftsrahmenplan 2021. Karte 1. Arten und Biotope.

20 Niedersachsische Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten —
Natur. (Zugriff: Mai 2022)

21 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkunde. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: Mai 2022)

22 NIBIS® Kartenserver (2014): Altlasten. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zu-
griff: Mai 2022)
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2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet betragt >300 — 350 mm/a (Referenzzeitraum:
1981 — 2010). Das Schutzpotenzial der Grundwassertiberdeckung wird als hoch eingestuft.23

Der Grundwasserkdrper Hunte Lockergestein links wird nach der Wasserrahmenrichtlinie hin-
sichtlich des chemischen und des mengenmafigen Zustandes als gut bewertet.24 Das Plangebiet
befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.2>

Innerhalb der nérdlichen Flache des Plangebietes, auf der Reprasentations- und Ausstellungsfla-
che des Garten- und Landschaftsbaubetriebes, ist ein Zierteich angelegt.

Das Plangebiet befindet sich weder in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
noch in einer Uberschwemmungsgebiets-Verordnungsflache.26

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Nichtdurchfihrung der Planung ist das nordéstliche Nebengebaude und die bestehende
Wohnnutzung im stidlichen Plangebiet nicht planungsrechtlich abgesichert. Das nordostliche Ne-
bengebaude misste rickgebaut werden und die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Straucher angelegt werden. Es wirde eine geringflgige
Entsiegelung durchgefihrt werden.

2.14 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Der Landkreis Ammerland befindet sich in der klimadkologischen Region ,Kistennaher Raum*
und ist durch das gemafigte Seeklima gepragt. Dieses wird durch feuchte Nordwestwinde beein-
flusst und besitzt maRig warme Sommer und relativ milde Winter.27 Der durchschnittliche jahrliche
Niederschlag wird mit rund 800 mm angegeben. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
8°C.28

Das Kleinklima wird durch die Vegetation und die Nutzung bestimmt.
Fur das Plangebiet liegen keine Daten zur lufthygienischen Situation vor.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognostiziert.
Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst ver&dndern werden, ist nicht zumutbar bzw. be-
lastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfaltige Wechselbe-
ziehungen zwischen den Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimatischen Anderungen auch
auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitdt und biologische Vielfalt auswirken kénnen.

23 NIBIS® Kartenserver (2014): Hydrogeologie. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
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