Anlage 1 zu Vorlage 2024/1

Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

10

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35

L] - “
,GOhlenwiesen
vvagnerstrane /1 Mm\\w \ o 2
g %
3
&
Deepwisch
Z
&
orifstrafie ﬁ\;ﬁ
é: Rudoll-Bultmant-Str
g
Altervwohnaniage! Sporthalie "&\\‘
trae Qé?
4§ Vihlenstraf oMu“\e“s\xa //77“0 %‘1
ng g Vereinsheime Ao /,/G,) G’b
W o e | Gua
nach § 13a BauGB
mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NBauO
Entwurf April 2024
Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg Telefax 0441 97174 -73 NWP Planungsgesellschaft mbH
Postfach 5335 E-Mail info@nwp-ol.de Gesellschaft fur raumliche
26043 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de Planung und Forschung



mailto:info@nwp-ol.de
http://www.nwp-ol.de/

J

. Gemeinde Rastede:
WP 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35

s

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sichsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 5. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Goéhlenwiesen®, bestehend aus den nachfolgenden
textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften (§ 84 (3) NBauO), als Satzung sowie
die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Géhlenwiesen® 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 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gohlenwiesen“ und der értlichen Bauvorschriften
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am .......... ortstblich
bekannt gemacht.

Rastede, den

BlUrgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzungam ............. dem Entwurf der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. Nr. 35 ,,Géhlenwiesen® und der Begriindung und den ortli-
chen Bauvorschriften zugestimmt und seine Verdffentlichung im Internet gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet wurden am .......... ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Géhlenwiesen* mit der Begriin-
dung und die ortlichen Bauvorschriften waren vom .......... bis .......... gemall § 3 Abs. 2
BauGB im Internet verdéffentlicht und durch leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten (hier:
offentliche Auslegung) zur Verfliigung gestellt worden.

Rastede, den
BlUrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prufung der Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2
BauGB die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwiesen* nebst Begriindung und
die drtlichen Bauvorschriften in seiner Sitzung am .......... als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Ausfertigung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwiesen® wird hiermit ausgefertigt. Die
5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 35 stimmt mit dem Willen des Rates der Gemeinde
Rastede im Zeitpunkt der Beschlussfassung tberein.

Rastede, den .......ccccceveveeennenne
Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwiesen® ist
gemal § 10 Abs. 3 BauGB am ....... in der Tagespresse NWZ bekannt gemacht worden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwiesen“ und die értlichen Bauvor-
schriften sind damitam ......... wirksam geworden.

Rastede, den

BlUrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
,Gohlenwiesen* ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwiesen® und der Begriindung nicht geltend gemacht
worden.

Rastede, dén .....cccoevveeveevreerieeeinns

BlUrgermeister
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. Gemeinde Rastede:
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35

Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwiesen® umfasst
die nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und die nach § 3
BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete gemaR Ubersichtsplan auf Seite 3.

§ 2 Festsetzungen

Teilbereich I (griine Zone, Abgrenzung siehe vorstehenden Ubersichtsplan auf Seite 3)

1.

Bauweise

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den festge-
setzten Reinen Wohngebieten sind gemaf} § 22 (2) BauNVO nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.

Anzahl an Wohneinheiten

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und in den ge-
mal § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebieten sind gemafl § 9 (1) Nr. 6 BauGB
bei Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstlicksflache und bei Doppelhdusern
je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Bei Einzelhau-
sern und Doppelhdusern sind je Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Umbauten oder Sanierungen an Wohn-
gebauden, die bereits vor Inkrafttreten der vorliegenden 5. Anderung das HéchstmaR
an zulassigen Wohneinheiten tiberschritten haben. Die Uberschreitungen an zuléssi-
gen Wohneinheiten diirfen jedoch nicht vergréRert werden.

Hohenfestsetzungen

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fiir die gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und flir die nach § 3 BauNVO
festgesetzten Reinen Wohngebiete die zuldssigen H6hen baulicher Anlagen durch die
Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Firsthéhe bestimmt.

Die zulassige maximale Traufhéhe (Schnittpunkt zwischen dem obersten Punkt der
Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 4,50 m iber Bezugspunkt, die
maximal zulassige Firsththe (Oberkante baulicher Anlagen) betragt 9,50 m tber Be-
zugspunkt.

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebau-
tem Zustand) der nachstgelegenen ErschlielBungsstrale (Bezugspunkt), gemessen
senkrecht von der Stralienachse auf die Mitte der stral3enseitigen Gebadudefassade.
Soweit zwei Erschlielungsstrallen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage mafligebend. Ausgenommen von der H6henbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Staffelgeschosse

Gemal §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 (3) Satz 2 BauGB und § 16 (5) BauNVO sind
in den Allgemeinen Wohngebieten und Reinen Wohngebieten Staffelgeschosse unzu-
lassig.
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Teilbereich Il (blaue Zone, Abgrenzung siehe vorstehenden Ubersichtsplan auf Seite 3)
5. Bauweise

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal §
22 (2) BauNVO nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig.

6. Anzahl an Wohneinheiten

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick und bei Einzelhdusern je Wohngebaude maxi-
mal 8 Wohneinheiten und bei Doppelhdusern je Wohngebaude 4 Wohneinheiten zu-
lassig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Umbauten oder Sanierungen an Wohn-
gebauden, die bereits vor Inkrafttreten der vorliegenden 5. Anderung das HéchstmafR
an zulassigen Wohneinheiten (iberschritten haben. Die Uberschreitungen an zuléssi-
gen Wohneinheiten dirfen jedoch nicht vergréRert werden.

7. Hoéhenfestsetzungen

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden flr die gemal
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Hohen baulicher
Anlagen durch die Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Firsthéhe bestimmt.

Die zuladssige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem obersten Punkt der
Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m tber Bezugspunkt, die
maximal zulassige Firsthéhe (Oberkante baulicher Anlagen) betragt 10,50 m tGber Be-
zugspunkt.

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebau-
tem Zustand) der nachstgelegenen Erschlielfungsstrale (Bezugspunkt), gemessen
senkrecht von der Strallenachse auf die Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade.
Soweit zwei ErschlieBungsstralen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage malRgebend. Ausgenommen von der Héhenbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

8. Staffelgeschosse

Gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO
sind in den Allgemeinen Wohngebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelge-
schosse unzulassig.

Teilbereich lll (rote Zone, Abgrenzung siehe vorstehenden Ubersichtsplan auf Seite 3)
9. Anzahl an Wohneinheiten

In den gemanR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und in den ge-
maf § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebieten sind maximal 1 Wohneinheit
je 140 gm Baugrundstiick und bei Einzelhdusern je Wohngebdude maximal 10
Wohneinheiten und bei Doppelhdusern je Wohngebaude 5 Wohneinheiten zulassig.
Bei Reihenhdusern ist je Wohngebdude (Reihenhausscheibe) eine Wohneinheit zu-
lassig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Umbauten oder Sanierungen an Wohn-
gebauden, die bereits vor Inkrafttreten der vorliegenden 5. Anderung das Héchstmaf
an zuldssigen Wohneinheiten (iberschritten haben. Die Uberschreitungen an zulassi-
gen Wohneinheiten dirfen jedoch nicht vergréf3ert werden.
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Hoéhenfestsetzungen

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemal § 3 BauNVO
festgesetzten Reinen Wohngebiete die zuldssigen Hohen baulicher Anlagen durch die
Festsetzung der zulassigen Firsthéhe bestimmt.

Die zulassige maximale Firsthéhe (Oberkante baulicher Anlagen) betragt 13,00 m Gber
Bezugspunkt.

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebau-
tem Zustand) der nachstgelegenen Erschlielfungsstrale (Bezugspunkt), gemessen
senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte der straenseitigen Gebaudefassade.
Soweit zwei ErschlieRungsstral3en angrenzen, ist die Stralde mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage mafl3gebend. Ausgenommen von der H6henbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 und seiner Anderungen gelten fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaf} § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Géhlenwie-

sen®.
Teilbereiche | und Il Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von neu zu errichtenden Hauptgebduden oder neu zu errich-
tenden Dachern von Hauptgebauden (verfahrensfreie BaumaRnahmen nach Anhang zu
§ 60 Punkt 13.6 NBauO) sind nur mit symmetrisch geneigten Satteldachern, Walmda-
chern und Kriippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhéhe zulassig.

Die Dacher 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 flir untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskon-
struktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich verglastem Dach), Veranden sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Teilbereich lll Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von neu zu errichtenden Hauptgebduden oder neu zu errich-
tenden Dachern von Hauptgebauden (verfahrensfreie BaumaRnahmen nach Anhang zu
§ 60 Punkt 13.6 NBauO) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die Dachneigung
muss mindestens 15 ° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal 10 % der
Dachflache mit einer geringeren Dachneigungen ausgefihrt werden.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskon-
struktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich verglastem Dach), Veranden sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.
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Teilbereich lll Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante des darunter
liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Geb&udeseiten einzuhal-
ten. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Léange von 1/3 der betroffenen
Gebaudeseitenlange unterschritten werden.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemafR § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbul3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalischer-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
muissen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stralde 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzuglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérden vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestatten.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichti-
gen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen der zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.

Die Festsetzungen der 5. Anderung werden in Ergédnzung zu den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 35 und seinen Anderungen erlassen. Lediglich die Festsetzung zur
Anzahl der zulassigen Wohneinheiten aus der Sammelanderung C wird durch diese 5.
Anderung ersetzt.

§ 5 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir diese Bebauungsplananderung sind:

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S.

176)
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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)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz - NKomVG - vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. 2010 S. 576), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Februar 2024 (Nds. GVBI.

2024 Nr. 9)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds.
GVBI. S. 289)

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Blrgermeister
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Anhang 1: Uberschlagige Priifung der Umweltauswirkungen geméaR der Kriterien in Anlage
2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) — Vorprifung des Einzelfalls - zum Be-
bauungsplan

Anmerkung: Zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text das generische Maskulinum gewahit,
mit den Ausfihrungen werden jedoch alle Geschlechter gleichermal3en angesprochen
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0. VORBEMERKUNG

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

Bei der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung und der Nachverdichtung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs in der Gemeinde Rastede und ist baulich genutzt. Im Zuge dieser An-
derung werden die Festsetzungen zum zulassigen Mal} der baulichen Nutzung und zur Anzahl
der zulassigen Wohnungen angepasst. Es handelt sich um einen reinen Textbebauungsplan.

Die GrofRe des gesamten Geltungsbereiches liegt bei ca. 174.250 gm, nach Abzug der Stra-
Benflachen und der Grinflachen verbleiben 145.860 gm. Die zuldssige Grundflache betragt
entsprechend zwischen 20.000 gm und 70.000 gm. Eine Vorprifung des Einzelfalls wurde
durchgefihrt und ist als Anlage dieser Begriindung beigefiigt. Die Gberschlagige Prifung der
Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltauswirkungen erkennen.

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

Es sind keine weiteren kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Anderung
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Neuaufstellungen im
raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefiihrt werden oder beabsich-
tigt sind.

Die Voraussetzungen firr die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss kein
Umweltbericht angefertigt werden.

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Der Geltungsbereich dieser 5. Anderung liegt im Hauptort Rastede, im zentralen Bereich der
Siedlungslage. Das Plangebiet befindet sich beidseitig des dstlichen Teiles der Eichendorff-
stralde, beidseitig der Martin-Luther-Stral3e sowie 6stlich der Schiitzenhofstralde und westlich
der Strale Im Gohlen. Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 35 mit zahlreichen
Anderungen vor.

Anlass fiir diese 5. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Konzept
zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ gro3e Entwicklungsdruck auf
den Flachen andererseits. Im Zuge dieser 5. Anderung werden die Festsetzungen zur Anzahl
der zulassigen Wohneinheiten und zu Trauf- und Firsthéhen unter Berticksichtigung der Er-
gebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung angepasst und erganzt und ortli-
che Bauvorschriften zur Dachform und Dachneigung erlassen. Bei der 5. Anderung handelt
es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir diese 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
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Darstellung des Planinhalts, die Niedersachsische Bauordnung und das Niedersdchsische
Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan Nr. 35 liegt im Hauptort Rastede, im zentralen Siedlungsgebiet. Der Gel-
tungsbereich der 5. Anderung umfasst die im Bebauungsplan Nr. 35 festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiete und Reinen Wohngebiete. Die ebenfalls durch den Bebauungsplan Nr. 35
Uberplanten Gemeinbedarfseinrichtungen (Altenheim, Kindergarten), die Sporteinrichtungen
(Tennisplitze), die Schiitzenhalle sowie die Waldflachen werden von der 5. Anderung nicht
erfasst. Der Geltungsbereich der 5. Anderung bleibt damit deutlich hinter dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 35 zuriick, der auch die genannten Gemeinbedarfseinrich-
tungen, die Sporteinrichtungen, die Schiitzenhalle sowie die Waldflachen umfasst.

Bei der 5. Anderung handelt sich um einen Textbebauungsplan. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches kann dem Ubersichtsplan auf Seite 3 und dem Titelbild entnommen wer-
den.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Die Wohngebaude sind im Plangebiet sehr unterschiedlich ausgepragt. Am sidlichen Rand
des Plangebietes, im Kreuzungsbereich der Miihlenstral3e mit der Schiitzenhofstralde befin-
den sich zweigeschossige Mehrfamilienhauser, daran schlief3en nérdlich an der Schitzenhof-
stral3e ein freistehendes Einfamilienhaus und Mehrfamilienhdusern mit bis zu 9 Wohneinhei-
ten an. Auch die riickwartigen Flachen sind hier bereits mit Wohnhdusern in zweiter Reihe
bebaut.

Sudliches Plangebiet, ostlich der Schiitzenhofstralle

Im weiteren nordlichen Verlauf der SchitzenhofstralRe befinden sich freistehende liberwie-
gend eingeschossige éaltere Einfamilienhduser mit relativ steil geneigten Dachern. Die
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rickwartigen Freibereiche sind gartnerisch angelegt. Zum Teil befindet sich auch hier eine
Bebauung in zweiter Reihe. Im ndrdlichen und zentralen Plangebiet sind nur ganz vereinzelt
Gebaude vorhanden, die optisch zwei Vollgeschosse aufweisen. Diese Struktur mit freiste-
henden Einfamilienhdusern und einem Vollgeschoss ist im gesamten nérdlichen Plangebiet
zu finden. Zudem befindet sich an der Pater-Kolbe-Strale eine gréRRere innerértliche Grin-
flache.

Dietrich-Bonhoeffer-Stralie

Insgesamt nimmt die stéadtebauliche Dichte im Plangebiet von Siid nach Nord ab.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung geben die Gebaude kein einheitliches Erscheinungsbild
ab. Die Dachgeschosse sind zum Teil als Wohnraum genutzt und mit Dachgauben versehen.

Die Erschlielung erfolgt tiber die angrenzenden Siedlungsstraen. In den Garten befinden
sich Ziergehdlze und Baume, zum Teil auch alterer Baumbestand.
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2. Kommunale Planungsgrundlagen

21 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die im Plangebiet ge-
legenen Flachen als Wohnbauflachen dar. Im zentralen Bereich ist eine 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Kinderspielplatz“ dargestellt.

=3

=

P,

o N

Deepwisa

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

2.2 Bebauungspladne

Fur das Gebiet dieser 5. Anderung liegt der Bebauungsplan Nr. 35 ,,Géhlenwiese* vor. Der
Bebauungsplan Nr. 35 ist bereits seit dem Jahr 1981 rechtskraftig. Fir den Geltungsbereich
dieser 5. Anderung sind im Bebauungsplan Nr. 35 iiberwiegend Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Auf rickwartigen Flachen dstlich der SchitzenhofstralRe sind Reine Wohngebiete
ausgewiesen. Der Geltungsbereich der 5. Anderung bleibt hinter dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 35 zurlick, der auch die Gemeinbedarfseinrichtungen (Altenheim, Kin-
dergarten), die Sporteinrichtungen (Tennisplatze), die Schitzenhalle sowie Waldflachen um-
fasst. Die Grundflachen sind im ndrdlichen Teil mit 0,3 und im sidlichen Teil mit 0,4 ausge-
wiesen. Es wurde fiir den éstlichen Rand eine 1. Anderung durchgefiihrt, um die Ausnutzbar-
keit der Uberbaubaren Flachen im Bereich ,Graf-von-Galen-Stral3e zu optimieren. In der 1.
Anderung ist ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,3 ausgewiesen.
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Fur den Giberwiegenden Bereich dieser 5. Anderung ist im Bebauungsplan Nr. 35 und durch
die Sammelanderung A (3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35) maximal ein Vollge-
schoss festgesetzt. Lediglich im stdlichen Plangebiet, dstlich der Schitzenhofstrale sind
zwei Vollgeschosse zulassig.

Die 2. Anderung ist fir diese 5. Anderung nicht von Belang.

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 (Sammelénderung A) wurde u.a. firr Flachen
Ostlich der Schitzenhofstrale und fiir den Kreuzungsbereich Schitzenhofstral3e/ Eichen-
dorffstral3e festgesetzt, dass nur ein Vollgeschoss zulassig ist. AuRerdem wurde in der Sam-
melanderung A fiir die betroffenen Flachen eine Grundflaichenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,6 ausgewiesen.

In der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 (Sammeldnderung C) wurde festgesetzt,
dass nur zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig sind. Besteht ein Baukdrper aus
zwei selbstandig benutzbaren Gebauden, sind pro Baukdrper insgesamt maximal 2 Wohnun-
gen zulassigen (je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohnung zulassig). AuRerdem wurde die
maximal zuldssige Gebaudelange auf 20 m begrenzt. Die Sammelanderung C betrifft den ge-
samten Geltungsbereich dieser 5. Anderung mit Ausnahme des siidlichen Plangebietsrandes,
Ostlich der Schiitzenhofstral3e.

Ursprungsbebauungsplan Nr. 35
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1. Anderung des Bebauungsplans

Die fiir diese 5. Anderung derzeit wirksamen wesentlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 35 und seiner bisherigen Anderungen sind in der folgenden Abbildung zusammen-
gefasst:
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Angaben zur Geschossigkeit

| eingeschossig

] maximal zweigeschossig

Angaben zu Wohneinheiten

2 maximal 2 Wohneinheiten

4 maximal 4 Wohneinheiten

Abbildung: Karte 1a des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung: Festsetzungen relevanter Bebauungs-
pldne — Rastede Nordost



NES Gemeinde Rastede:

:{pr 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 11
2.3 Weitere kommunale Satzungen und Konzepte

Fir die Gemeinde Rastede liegt ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung vor.” Dem
Konzept liegen die folgenden Grundséatze zugrunde:

. Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Ricknahme von Baurechten
o maldvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

o bestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

o bestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung im Ortskern

. 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 durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdichtun-
gen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderungen
des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinnvolle und
vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf die Anzahl
der zulassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die Anzahl der Woh-
nungen pro gm Baugrundstiicksflache eingeteilt. Es wurden insgesamt 3 Zonen mit unter-
schiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet. Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 enthalt alle drei Zonen (siehe nachstehende Abbildung).

Die Zone mit geringster stadtebaulicher Dichte (griine Zone) umfasst den gesamten nérdli-
chen und zentralen Bereich dieser 5. Anderung.

Fir die griine Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:
° Maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH
. je angefangene 600 gm/ 300 gm Grundsttick 1 WE je Einzelhaus/ DHH

° Maximal | Vollgeschoss; ggf. mit Begrenzung der Traufthéhe und der Gebaudehohe;
abhangig vom Gebietstyp/ ggf. Festlegung der Dachform; ggf. Ausschluss von Staffel-
geschossen/ Einzelfallprifung

Die Zone mit mittlerer stadtebaulicher Dichte (blaue Zone) befindet sich im Kreuzungsbereich
Ostlich der Schiitzenhofstralle und nérdlich der MihlenstralRe. Fir diesen Bereich empfiehlt
das Dichtekonzept zudem die Riicknahme der Mdéglichkeit, ein zusatzliches Staffelgeschoss
zu errichten. Fur die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

° Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

° Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
o Maximal 8 Wohneinheiten

° Begrenzung der Traufhéhe auf maximal 6,50 m

° Begrenzung der Gebaudehohe auf maximal 10,50 m

Far die nordlich an den Kreuzungsbereich angrenzenden Flachen ist die flir die Gemeinde
Rastede definierte Zone mit héchster Dichte (rote Zone) festgelegt worden.

Fur die rote Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung, Mai
2019
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. Maximal zwei Vollgeschosse und zuriickgesetztes Staffelgeschoss
o Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick
. Maximal 10 Wohneinheiten
o Begrenzung der Gebaudehothe auf maximal 13,00 m
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Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern fir den Bereich dieser 5. Anderung mit Markierung des
Geltungsbereiches dieser 5. Anderung in schwarzer Umrandung

3. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 35 mit mehreren Anderungen
vor. Anlass fiir diese 5. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Kon-
zept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ gro3e Entwicklungsdruck
auf den Flachen andererseits.

Vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und einer gro3en Nach-
frage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede sind fir das Plangebiet bauliche
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Veranderungen in nachster Zeit zu erwarten. Einige Grundstiicke im Bereich dieser Anderung
sind mit &lteren Wohnhadusern bebaut und insbesondere auf den riickwartigen Flachen nicht
ausgenutzt, so dass sich hier Nachverdichtungspotenziale durch Anbauten, zusatzliche Ge-
b&ude oder Aufstockungen, ggf. auch durch Abriss, ergeben. Das Plangebiet liegt zentral und
ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich daher fur bauliche Entwicklungen an.

Im Zuge dieser 5. Anderung werden die Festsetzungen zur Anzahl der zulassigen Wohnun-
gen erganzt und prazisiert und zusatzliche Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen unter
Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung getrof-
fen. Dabei liegen im Geltungsbereich dieser 5. Anderung alle drei Zone mit unterschiedlicher
baulicher Dichte. Zudem werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen
Dachformen und Dachneigungen absichern. Insgesamt wird mit den getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften die staddtebauliche Dichte im Plan-
gebiet auf ein vertragliches Mal} begrenzt. Die értliche Bestandsaufnahme im Zuge dieser 5.
Anderung hat die bereits im Zuge des Konzeptes der vertraglichen Innenentwicklung erfass-
ten Wohneinheiten im Wesentlichen bestétigt. Dabei hat sich fir alle drei Zonen gezeigt, dass
vereinzelt Wohngebaude mehr Wohneinheiten aufweisen, als nach dem Konzept als vertrag-
lich fur die jeweilige Zone definiert. Flr diese einzelnen Grundstiicke sehen die textlichen
Festsetzungen dieser 5. Anderung einen erweiterten Bestandsschutz bei Umbauten oder
Sanierungen an Wohngebsuden vor. Die Uberschreitungen an zulassigen Wohneinheiten
dirfen jedoch nicht vergréRert werden.

4. PLANUNGSVORGABEN, ABWAGUNGSBELANGE UND WESENTLICHE AUS-
WIRKUNGEN DER PLANUNG

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 88 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefuhrt. Eine Synopse Uber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begrindung beigefugt.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bauleitplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwéagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie
in den nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene dffentliche und private Belange durch die Planung

Betroffenheit | Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siehe Kapitel 4.1 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Siehe Kapitel 4.2 Die Belange des Immissionsschutzes werden
durch diese Anderung nicht tangiert. Auf die Plan-
unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 35 wird ver-
wiesen. Das Plangebiet ist bereits bebaut.

8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevdlkerungsentwicklung

Nicht relevant. Das Plangebiet ist bereits bebaut.
Mit der Anderung werden die
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
mafvolle Nachverdichtung geschaffen.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die
Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkun-
gen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Nicht relevant, das Plangebiet ist bereits bebaut.
Im Plangebiet befindet sich ein Kinderspielplatz,
Sport- und Freizeiteinrichtungen liegen angren-
zend an das Plangebiet.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

Die Versorgung ist gewéhrleistet, es ist nur eine
unwesentliche Zunahme der Bevdlkerung mog-
lich.

8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 4.3, 4.4 |

8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

Das Plangebiet ist bebaut. Festsetzungen zur Art
der zulassigen Nutzung werden nicht geéndert.
Nach § 4 BauNVO sind Anlagen fir kirchliche
Zweck in den Allgemeinen Wohngebieten zulas-

sig.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

siehe Kapitel 4.5 |

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siehe Kapitel 4.5 |

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

siehe Kapitel 4.1, 4.5 |

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgditer,

siehe Kapitel 4.5 |

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

| Keine Betroffenheit

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siehe Kapitel 4.6 |

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siehe Kapitel 4.5 |

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

| Hier nicht relevant
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Betroffenheit | Keine Betroffenheit, weil ...

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausfiihrun-
gen zu den einzelnen Schutzgitern mit beriick-
sichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Bei einem Wohngebiet sind keine schweren Un-
félle oder Katastrophen zu erwarten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung,

| Im Wohngebiet nicht relevant.

b) der Land- und Forstwirtschatft,

| Hier keine Betroffenheit

c¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

| Hier keine Betroffenheit

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

| Die Versorgung ist im Bestand sichergestellt.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlie3lich der Versorgungssicherheit,

| Die Versorgung ist im Bestand sichergestellt.

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

| Nicht relevant, das Plangebiet ist bebaut.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevdl-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschlie3lich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Berilicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerich-
teten stadtebaulichen Entwicklung

Die Belange des Verkehrs werden durch diese
Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen
zum Bebauungsplan Nr. 35 wird verwiesen.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militarliegenschaften

| Hier keine Betroffenheit

8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines on der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Siehe Kapitel 4.7 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siehe Kapitel 4.8 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

| Hier nicht relevant, das Plangebiet ist bebaut.

8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Hier nicht relevant, das Plangebiet ist bebaut. Im
nordlichen Plangebiet ist ein Kinderspielplatz vor-
handen.

8§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Das Plangebiet ist bebaut. Die Planung entspricht
der Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel
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Betroffenheit | Keine Betroffenheit, weil ...

8 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siehe Kapitel 4.5 |

8 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siehe Kapitel 4.6 |

4.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September
2017, inklusive der Anderungsverordnung vom 7. September 2022 (in Kraft getreten am
17.09.2022) enthalt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammer-
land 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,.Sicherung und Entwicklung von
Wohnstéatten* und ,,Erholung® dargestellt. Fiir das Plangebiet werden keine Darstellungen ge-
troffen.
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Im Mai 2017 hat der Landkreis Ammerland seine allgemeinen Planungsabsichten zur Neuauf-
stellung des Regionalen Raumordnungsprogramms bekannt gemacht und damit das Aufstel-
lungsverfahren eingeleitet. Durch die Bekanntmachung der Planungsabsichten verlangert
sich die Glltigkeit des RROP fiir die Dauer der Neuaufstellung.

4.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Umgebung ist gepragt durch eine ruhige Wohnbebauung mit reinen Ziel- und Quellver-
kehren. Die Anderung des Bebauungsplanes steigert den Ziel- und Quellverkehr nicht bzw.
nur unwesentlich.

Grenzabstande nach der Niederséchsischen Bauordnung sind einzuhalten, sodass im Plan-
gebiet eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung gewahrleistet werden kann.
Durch die Festsetzungen zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie zu den Trauf- und
Firsthdhen ist nicht mit einer Beeintrachtigung der gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen
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durch grof3flachige Verschattung zu rechnen. Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse werden damit ausreichend gewdrdigt.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der archaologischen Denkmalpflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten.

Aus dem bereits bebauten und zur Innenentwicklung vorgesehenen Plangebiet sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine arch&ologischen Funde und Befunde bekannt. Da aber der-
artige Fundplatze auch nie ausgeschlossen werden kénnen ergeht folgender Hinweis:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalter-
liche oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehdérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung
Archéologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unterneh-
mer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgeset-
zes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestatten.

4.4 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Die planungsrechtlichen Festsetzungen, insbesondere die Festsetzungen zur Trauf- und First-
hoéhe und die 6rtlichen Bauvorschriften orientieren sich an der Bestandsnutzung. Insofern
werden sich die zukiinftigen Wohnhauser in die bestehende Struktur einfligen und nicht als
stérend wahrgenommen werden.

4.5 Belange von Natur und Landschaft

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Im Zuge dieser Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zulédssigen Nutzungen und
zur Anzahl der zulassigen Wohneinheiten unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Ziel-
konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen bestehen
fort, insbesondere die Grundflachenzahl, die das Mal} der zuldssigen Versiegelungen und
Flacheninanspruchnahmen umfasst, wird beibehalten.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 werden die Grundflachenzahlen gegeniiber
der planungsrechtlichen Bestandssituation nicht veréandert und auch die Baugrenzen werden
nicht verlagert oder erweitert, so dass sich insgesamt keine héhere Versiegelung/Ausnutzung
der Grundflachen ergibt. Es werden Trauf- und Firsthéhen in Anlehnung an den Bestand fest-
gesetzt, so dass auch in Bezug auf die Ortsbildbeeintrachtigungen keine Veranderungen ge-
genuber dem planungsrechtlichen Bestand vorliegen.

Demnach werden insgesamt in Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft weder zu-
satzliche Flacheninanspruchnahmen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen der
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Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraumstrukturen flihren kénnten, noch héhere
Gebdaude vorbereitet. Auch sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten. Ein Eingriff
liegt nicht vor.

Eine Eingriffsbilanzierung wird demnach nicht durchgefiihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine tber das bisherige Mal3 hinausgehenden MalRhahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

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

Anhand der Habitatqualitdten des innerdrtlichen Bereiches sind Vorkommen von siedlungs-
toleranten gehdlzbritenden und gebaudebritenden Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Grofl3geholze kdbnnen auch Baumhoéhlen mit Potenzial fir hdhlenbriitende Vo-
gelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaudeteilen.

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

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

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschaddigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Die Erflllung des Verbotstatbestandes der Tétung und Gefahrdung von Individuen ist ver-
meidbar, indem die Bestande weitgehend erhalten bleiben — auch lber das Mal} der festge-
setzten Bestidnde hinaus, insbesondere der Altbaumbestiande im Stralensaum und in den
rickseitigen Gartenbereichen mit Altbaumen und Gehdlzbestédnden. Sollten dennoch Gehdlz-
fallungen notwendig werden oder auch Sanierungs- und Neubaumafnahmen im Gebiet er-
folgen, sind diese aul3erhalb der Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Fledermdusen durchzu-
fuhren (sofern besetzte Quartiere und/ oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in Gebduden
oder abgéngigen, zu fallenden Altbaumbestanden Spalten, Héhlen und kleinere Halbhéhlen
bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als Winterquartier fir Fledermause zulassen,
sind diese vor Abriss, Sanierung oder Fallung auf einen tatsachlichen Fledermausbesatz zu
kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmaglichkeit ist das Tétungsverbot nicht geeignet,
die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wédhrend 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
Stoérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen vollstandig
bebauten Bereich handelt und die Planung in allen drei Teilbereichen innerhalb des Geltungs-
bereiches bestandsorientiert vorgenommen wird, so dass sich die Stérwirkung der Nutzun-
gen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht
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signifikant verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im
betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

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

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge von Geholzféllungen oder
von Gebdudeabriss und —umbau méglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch
Vogel-Lebensstatten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Lebens-
statten fur zuldssige Vorhaben innerhalb von Bebauungspléanen nicht zur Anwendung, soweit
die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstétte im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Dies ist hier anzunehmen, da es sich um einen
Bestandsbebauungsplan handelt und keine zusatzlichen und weitergehenden Festsetzungen
in Bezug auf die maximal zulassige Versiegelung getroffen werden.

Sollten dennoch bei Gehdlzfallungen oder Gebaudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie Fle-
dermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im rdumlichen Zusammenhang
geeignete Fledermauskéasten oder Nisthilfen zu installieren, um die 6kologische Funktion auf-
recht erhalten zu kdnnen.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Um-
setzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene Ver-
meidungsmafinahmen zu berucksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 1,59 km das Gebiet ,Ei-
chenbruch, Ellernbusch” (EU Kennzahl 2715-331) und befindet sich dstlich - stidéstlich 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 Sied-
lungs- und Gehdlzstrukturen zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vorhanden sind, die das
FFH Gebiet sowohl raumlich als auch funktional vom Plangebiet abgrenzen.

Das nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet (EU Kennzahl DE2816-401 ,,Hunteniederung®)
liegt mehrere Kilometer vom Geltungsbereich entfernt (ca. 10 km in stidlicher Richtung). Auf-
grund der Entfernung werden keine Beeintrachtigungen prognostiziert.

Die Vertraglichkeit mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

> naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (NSG WE 00248 ,,Hochmoor und Griinland am Heid-
deich®) liegt ca. 4,9 km 6stlich vom Geltungsbereich.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG WST 00057 ,,SchloRpark, Park Hagen®)
beginnt direkt siidlich angrenzend, stidlich der Mihlenstrale.

Aufgrund der langjahrigen Bestandssituation und der Art der Planung, werden keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf die Schutzgebiete begriindet. Weitere Schutzgebiete oder Schutzob-
jekte sind erst in weiterer Entfernung ausgepragt und werden ebenfalls nicht durch die Pla-
nung beeintrachtigt.
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4.6 Belange des Klimaschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemaf} § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des gednderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein
Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel
formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und
verpflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die
festgelegten Ziele zu berticksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den For-
mulierungen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch
hocheffiziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung
zukommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung
stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fur die Treib-
hausgasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fur
einen nahezu klimaneutralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen dafiir sind an-
spruchsvolle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Ab-
kehr von fossilen Heizungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energie-
wirtschaft sollen fir weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Bei der 5. Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine neuen
Flachen erstmalig fir eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung dient
dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Sicherung der Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit. Den Belangen des Klimaschutzes wird u.a. bereits durch die Niedersachsische Bau-
ordnung Rechnung getragen. Nach § 32a NBauO sind ab dem 01.01.2025 Wohngebaude mit
einer Dachflache von mehr als 50 m? mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Dabei sind 50 %
der Dachflachen mit Modulen zu belegen.

Fir die Umsetzungsebene wird im Hinblick auf die bestmdgliche Nutzung regenerativer Ener-
gien empfohlen, die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) und die Dachneigung zu
optimieren. Bei der Anordnung der Gebdude auf die Vermeidung einer gegenseitigen Ver-
schattung zu achten, sodass solare Gewinne nutzbar sind.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) schreibt eine anteilige Nutzung erneuerbarer Energien fiir
die Warme- und Kalteversorgung vor. Bei Neubauten bestehen bereits durch das Energie-
fachrecht hohe Anforderungen an die Warmedammung und an eine energieeffiziente Bau-
weise. Zusatzliche Festsetzungen werden daher nicht getroffen.

Um die Belange des Klimaschutzes zu beriicksichtigen, sollten im Geltungsbereich zudem
maoglichst kompakte Baukorper errichtet werden. Ziel ist die Minimierung des Warmebedarfes
und damit die Einsparung von Treibhausgasen. Die Entwicklung von energetisch glnstigen
Gebaudeformen (glinstiges Verhaltnis von Gebaudehillfliche zu beheizbarem Gebaudevolu-
men) beinhaltet ein groRes Reduktionspotential fir den Energieverbrauch. Aus diesem Grund
ist auf der Umsetzungsebene der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen und Winkel in der
warmeddmmenden Gebaudehille sinnvoll. Um die Eigentimer allerdings nicht zu stark ein-
zuschréanken, werden diese bewusst nicht durch drtliche Bauvorschriften ausgeschlossen.
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Auf Ebene der Objektplanung ist zudem auf einen effektiven Sonnenschutz zu achten, um
den Kaltebedarf nicht zu erhéhen.

4.7  Einfugen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang/ Konzept zur ver-
traglichen Innenentwicklung

Im Zuge dieser 5. Anderung werden die Festsetzungen zur Anzahl der zulassigen Wohnungen
erganzt und prazisiert und zusatzliche Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen unter Bertick-
sichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung getroffen. Dabei
liegen im Geltungsbereich dieser 5. Anderung alle drei Zone mit unterschiedlicher baulicher
Dichte.

Die Zone mit der geringsten stadtebaulichen Dichte (griine Zone) liegt im nérdlichen und
zentralen Geltungsbereich. Das nérdliche und zentrale Gebiet dieser 5. Anderung ist (iber-
wiegend mit zum Teil dlteren Siedlungshausern/ Einfamilienhdusern mit einem Vollgeschoss
und Satteldach bebaut. In die vorhandene Struktur fligen sich neue Wohnhauser mit Staffel-
geschossen, hohen Traufhéhen und hohen Firsthéhen nicht ein. Hohe Trauf- und Firsthéhen
wirden mdglicherweise zu Nachbarschaftskonflikten flihren. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan lasst nur ein Vollgeschoss zu. Zur Absicherung der vorhandenen Geb&udekubatur wird
die Festsetzung einer Traufhéhe von 4,50 m und einer Firsthéhe von 9,50 m ergénzt. Damit
werden die bestehende Struktur und Gebaudekubatur abgesichert und Nachbarschaftskon-
flikte vermieden. Davon abweichende bestehende Trauf- und Firsthéhen genielden Bestands-
schutz. Staffelgeschosse sind hier unzulassig. Die 6rtliche Bestandsaufnahme hat ergeben,
dass Staffelgeschosse hier untypisch sind. Es dominiert klar das geneigte Dach. Die vorhan-
dene einheitliche Struktur soll erhalten und abgesichert werden. Zudem hat der Ausschluss
von Staffelgeschossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen
ergeben sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstliicke und Garten, was zu Konflikten fiih-
ren kann.

Bereits Uiber den rechtskraftigen Bebauungsplan und seine Anderung ist fast fiir den gesam-
ten nordlichen und zentralen Geltungsbereich die Anzahl an zuldssigen Wohneinheiten auf
zwei Einheiten pro Wohngebaude und eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte begrenzt. Diese
Festsetzung wird im Zuge dieser 5. Anderung in Relation zur GrundstiicksgréRe festgesetzt
und wie folgt angepasst und ersetzt: Bei Einzelhdusern sind je angefangene 600 gm Grund-
stlicksflache und bei Doppelhdusern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine
Wohneinheit zulassig. Bei Einzelhdusern sind je Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten und
bei Doppelhdusern je Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Damit ergibt sich bei
Doppelhausern, dass nicht nur 1 Wohneinheit, sondern zwei Wohneinheiten je Doppelhaus-
halfte und damit eine starkere Dichte zuldssig sind.

Die Zone mit der mittleren stadtebaulichen Dichte (blaue Zone) liegt am stidlichen Rand
des Geltungsbereichs. Hier sind bereits zwei Mehrfamilienhduser vorhanden. Fir diese Fla-
chen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits zwei Vollgeschosse als Hochstmal} fest-
gesetzt. In Anlehnung an das Dichtekonzept wird fiir diesen Bereich zusatzlich eine maximale
Firsthéhe von 10,50 m und eine maximale Traufhdhe von 6,50 m festgesetzt. Staffelge-
schosse werden im Zuge dieser 2. Anderung oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlos-
sen, da Gebaudekdrper mit Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als Gebaudekdor-
per mit geneigtem Dach. Das gilt auch fur eingeriickte Staffelgeschosse. Wohnraum ist ober-
halb des 2. Vollgeschosses jedoch zuldssig.

Die Anzahl an zulassigen Wohnungen ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan nicht ein-
geschrankt. Daher wird in Anlehnung an das Dichtekonzept ergdnzend festgesetzt, dass
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maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick und bei Einzelhdusern je Wohngebaude
maximal 8 Wohneinheiten und bei Doppelhdusern je Wohngebaude 4 Wohneinheiten zuldssig
sind.

Noérdlich an die Zone mit mittlerer Dichte schliel3t sich die Zone mit héchster Dichte an (rote
Zone). Hier befinden sich bereits Mehrfamilienhduser, die zum Teil auch eine héhere Dichte
aufweisen als im Dichtekonzept als vertragliches Héchstmal} fir die Gemeinde Rastede er-
kannt.

Fir diese Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits zwei Vollgeschosse als
Hochstmal festgesetzt. In Anlehnung an das Dichtekonzept wird fir diesen Bereich zusatzlich
eine maximale Firsthéhe von 13,00 m festgesetzt. Auch Staffelgeschosse sind hier zulassig
und im Bestand auch bereits vorhanden. Die Anzahl an zulassigen Wohnungen ist Gber den
rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht eingeschrankt. Daher wird in Anlehnung an das Dichte-
konzept ergdnzend festgesetzt, dass maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick und
bei Einzelhdusern je Wohngebdude maximal 10 Wohneinheiten und bei Doppelhdusern je
Wohngebdude 5 Wohneinheiten zuldssig sind. Bei Reihenhdusern ist je Wohngebaude eine
Wohneinheit zuléssig.

Aufgrund der Bestandssituation (mehr Wohneinheiten als eine Wohneinheit je 140 gm Bau-
grundstiick) wird festgesetzt, dass von dieser Festsetzung Umbauten oder Sanierungen an
Wohngebauden, die bereits vor Inkrafttreten der vorliegenden 5. Anderung das HéchstmaR
an zulassigen Wohneinheiten Uiberschritten haben, ausgenommen sind. Die Uberschreitun-
gen an zulassigen Wohneinheiten durfen jedoch nicht vergré3ert werden.

Zudem werden oOrtliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern. Der Geltungsbereich der o6rtlichen Bauvorschriften ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Géhlenwiesen®.
Auch dabei wird unterschieden in die unterschiedlichen Zonen.

Fir die Teilbereiche | und Il bzw. die griine und blaue Zone wird festgesetzt, dass die obersten
Geschosse von neu zu errichtenden Hauptgebduden oder neu zu errichtenden Déachern von
Hauptgebauden (verfahrensfreie BaumalRnahmen nach Anhang zu § 60 Punkt 13.6 NBauO)
nur mit symmetrisch geneigten Satteldachern, Walmdachern und Kriippelwalmdachern mit
beidseitig gleicher Traufhéhe zulassig sind. Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachnei-
gungen zwischen 20 und 45 Grad zu errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache
sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Far den Teilbereich Il bzw. die rote Zone wird festgesetzt, dass die obersten Geschosse von
neu zu errichtenden Hauptgebauden oder neu zu errichtenden Dachern von Hauptgebauden
(verfahrensfreie BaumalRnahmen nach Anhang zu § 60 Punkt 13.6 NBauO) mit einem geneig-
ten Dach zu erstellen sind. Die Dachneigung muss mindestens 15 ° betragen. Aus gestalteri-
schen Griinden diirfen maximal 10 % der Dachflache mit einer geringeren Dachneigungen
ausgefihrt werden.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder
Holz-/Glaskonstruktion einschliellich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen, Carports
und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Insgesamt wird mit den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bau-
vorschriften die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal} begrenzt. Es
wird sichergestellt, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvorhaben Uberpragt
wird.
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Die Festsetzungen werden in Ergédnzung zu den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 35 und
seinen Anderungen erlassen. Lediglich die Festsetzung zur Anzahl der zulissigen Wohnein-
heiten aus der Sammelénderung C wird durch diese 5. Anderung ersetzt.

4.8 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten
Jahre wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landerubergreifenden
Raumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung Uber die
Raumordnung im Bund fiir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am
1. September 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumord-
nungsgesetz (ROG) ein ,Landeribergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasser-
schutz” (Anlage zur Verordnung) aufgestellit.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundsétze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landeriibergreifende Beriicksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen.

Im Zuge der Planung wurde Uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem
Uberschwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in ei-
nem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt
fur drei Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQ exirem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnaufig)

Die Uberprufung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niederséchsischen Umwelt-
karten (letzter Zugriff: April 2024) hat ergeben, dass das Ostliche Plangebiet von einem Risi-
kogebiet HQ extrem mit der Flutquelle Kiste betroffen ist (gelbe Flachen in nachstehender
Abbildung).
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Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte der Gemeinde Rastede und ist bereits bebaut. Auf Ge-
nehmigungsebene ist sicherzustellen, dass die Vorhaben die Belange des Hochwasserschut-
zes nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigen. Im Rahmen der Objektplanung ist eine hoch-
wasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachschaden oder zum
Schutz von Leben und Gesundheit zu bericksichtigen. Gebaude sollten hochwasserange-
passt geplant und gebaut werden. Aspekte, die hier in Frage kommen, sind: Die Anpassung
der Hohenlage im Hinblick auf die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von
bestimmten Nutzungen in gefahrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien.
Auch eine hochwasserangepasste Griindung und Gebaudeausstattung, die Abdichtung von
Ver- und Entsorgungswegen und die Sicherung der Installationen sollen dazu beitragen, spa-
tere Schaden und Gefahren zu vermeiden.

Gemal § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Gebieten
nach § 78b Abs. 1 S. 1 (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschatftlich vertretbaren Kos-
ten zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Die Gemeinde Rastede geht davon aus, dass Belange der Raumordnung und des Hochwas-
serschutzes der Planung nicht entgegenstehen.

5. Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

5.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Rastede fuhrt im Zuge dieser Bebauungsplanédnderung Beteiligungsverfahren
gemal’ 88 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Birgern, Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planin-
halten vorzutragen. Gemal} 8 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten Be-
lange in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewo-
gen.

5.1.1 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

5.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

6. Inhalte der Planung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 umfasst die festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Reinen Wohngebiete (WR) gemaR Ubersichtsplan auf
Seite 3.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
Teilbereich I/ griine Zone

. nur Einzel- und Doppelhauser zulassig


https://dejure.org/gesetze/WHG/78b.html
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Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm Grundsticksfldche und bei Doppelhaus-
hélften je angefangene 300 gm Grundsticksflache eine Wohneinheit zulassig. Bei Ein-
zelhdusern und Doppelhdusern sind je Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten zulas-

sig
maximale Traufhohe 4,50 m
maximale Firsthohe 9,50 m

Staffelgeschosse unzuléssig

Teilbereich ll/ blaue Zone

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick und bei Einzelhdusern je Wohnge-
baude maximal 8 Wohneinheiten und bei Doppelhdusern je Wohngebdude 4 Wohnein-
heiten zuléssig

maximale Traufhdhe 6,50 m
maximale Firsthohe 10,50 m

Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig

Teilbereich lll/ rote Zone

maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick und bei Einzelhdusern je Wohnge-
bdude maximal 10 Wohneinheiten und bei Doppelhdusern je Wohngebaude 5 Wohnein-
heiten zulassig.

maximale Firsthohe 13,00 m

Die Festsetzungen stellen sicher, dass sich zukiinftige Gebdude und Veranderungen an be-
stehenden Gebaudekérpern in die Bestandsnutzungen einfligen. Die stadtebauliche Dichte
im Plangebiet wird auf ein vertragliches Mal} begrenzt.

Beispiele zur Erlauterung fur ein Einzelhaus:?

[ m mas

Abb. 6/2 Abb. 6/3 Abb. 6/4
ZB. ein Wohngebaude auch  Z.B. zwei versetzte Wohngebaude Z B. drei Wohngebaude oder
mit mehreren WE mit zwei getrennten Eingangen drei Reihenhausscheiben

mit ideeller Teilung

Ein Doppelhaus entsteht, wenn zwei Gebadude auf benachbarten Grundstliicken durch Anei-
nanderbauen an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zu einer Einheit zusammengefiigt
werden, die wechselseitig vertraglich und aufeinander abgestimmt sind.

Beispiel Doppelhaus:

2

Abbildungen aus: Hansestadt Hamburg: Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen: Planungs-
hinweise flr die Ausarbeitung von Bebauungsplanen: Mal} der baulichen Nutzung Stand Marz
2009
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7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestaltungsvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35. Mit den értlichen Bau-
vorschriften 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 sowie zu Staffelgeschossen erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden Merk-
male Trauf- und Firsthdhe (s. textliche Festsetzung) und die Dachneigung (6rtliche Bauvor-
schrift) besonders hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Festsetzungen
in Verbindung mit den &rtlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortsbild ab und erreicht
ein geschlossenes Stral3en— und Siedlungsbild. Unter Berilicksichtigung vorhandener Wohn-
gebiete im Plangebiet und angrenzend soll das geneigte Dach als dominierendes Gestaltele-
ment fortgeflhrt werden. Die Dacher sollen ausreichende Ansichtsflachen aufweisen.

Es wird erlassen:
Dachform und Dachneigung
Teilbereiche 1 und Il

Die obersten Geschosse von neu zu errichtenden Hauptgebauden oder neu zu errichtenden
Dachern von Hauptgebauden (verfahrensfreie BaumalRnahmen nach Anhang zu § 60 Punkt
13.6 NBauO) sind nur mit symmetrisch geneigten Satteldachern, Walmdachern und Kriippel-
walmdachern mit beidseitig gleicher Traufthdhe 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.

Teilbereich lli

Die obersten Geschosse von neu zu errichtenden Hauptgebduden oder neu zu errichtenden
Dachern von Hauptgebauden (verfahrensfreie BaumalRnahmen nach Anhang zu § 60 Punkt
13.6 NBauO) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die Dachneigung muss mindestens
15 ° betragen. Aus gestalterischen Grinden dirfen maximal 10 % der Dachflache mit einer
geringeren Dachneigungen ausgeflihrt werden.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder
Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen, Carports
und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Teilbereich Il - Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante des darunter
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liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Gebaudeseiten einzuhalten. An
einer Gebdudeseite kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der betroffenen Gebaudesei-
tenlédnge unterschritten werden. Mit dem Einrticken wird sichergestellt, dass von keiner Seite
der optische Eindruck eines dreigeschossigen Wohnhauses besteht. Dreigeschossige Wohn-
hauser sind in der Gemeinde Rastede nur punktuell vorhanden und sind nicht préagend.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen o6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemaf3 § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
buf3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss im VA

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Entwurfsbeschluss im VA

Ortsubliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses
Veroffentlichung im Internet gemaR § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Burgermeister
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Anhang 1: Uberschlagige Priifung der Umweltauswirkungen geméaR der Kriterien in Anlage
2 (zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) — Vorprifung des Einzelfalls - zum Be-

bauungsplan

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1

das Ausmal, in dem der Bebauungs-
plan einen Rahmen im Sinne des § 35
Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung setzt;

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 35 beinhaltet

Reine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete

Es umfasst einen bereits vollstdndig erschlossenen
und bebauten Bereich im Siedlungszusammenhang
von Rastede, der Uberwiegend von Wohnbebauung
gepragt ist.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan von 1981 inklusive
der Anderungen sind Reine Wohngebiete und Allge-
meine Wohngebiete ausgewiesen. Gemal der zulas-
sigen Grundfldchenzahl von maximal 0,4 plus einer
25%igen Uberschreitung der Versiegelungsrate mit
Nebenanlagen ist insgesamt eine maximale Versiege-
lung zwischen 40 % und 50 % der Bauflachen anzu-
nehmen.

Mit der 5. Anderung werden die Grundflachenzahlen
und die Baugrenzen der Ursprungsplanung, ein-
schlieRlich bestehender Anderungen nicht verandert,
so dass sich keine relevante Anderung gegeniiber
dem planungsrechtlichen Bestand ergibt.

1.2

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

nicht erkennbar, da es sich um ein bereits planungs-
rechtlich abgesichertes Gebiet handelt, welches be-
reits bebaut und erschlossen ist.

1.3

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

Die sich im Geltungsbereich der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 35 befindenden Griinflachen blei-
ben unverandert bestehen. Es handelt sich um ein Be-
standsgebiet, in dem bestehende Wohnnutzungen
planungsrechtlich beibehalten und abgesichert wer-
den. Neben der Regulierung des pragenden Gebau-
debestandes als Mal3stab fur die Festsetzung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung werden auch Festsetzun-
gen zur vertraglichen Innenentwicklung zugrunde ge-
legt.

1.4

die fiir den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschliel’lich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Die wesentlichen Belange der Ursprungsplanung, die
zu umweltbezogenen, einschliel3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme fihren kénnten, werden mit der An-
derung nicht berthrt.

1.5

die Bedeutung des Bebauungsplans
fir die Durchfiihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften;

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

besondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufig-
keit und Umkehrbarkeit der Auswir-
kungen,

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wird
durchgefuhrt, um die bestehenden Nutzungen abzusi-
chern und auf Grundlage des gemeindlichen Konzep-
tes zur vertraglichen Innenentwicklung zu begrenzen.
Im Zuge dieser Anderung werden die Festsetzungen
zum Mal} der zuldssigen Nutzungen unter Berlicksich-
tigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen
Innenentwicklung geandert.

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

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

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 umfasst nur Bereiche des Ur-
sprungsbebauungsplanes von 1981 inklusive aller An-
derungen. Zudem schlie3en im Umfeld weitere Wohn-
gebiete an, so dass aufgrund der Bestandssituation
und der innerértlichen Lage keine Uiber den Bestand
hinausgehenden kumulativen Wirkungen abgeleitet
werden kdénnen.

2.3 die Risiken fir die Umwelt, einschlief3-
lich der menschlichen Gesundheit (z.
B. bei Unfallen);

Im Plangebiet ist kein Stérfallbetrieb vorhanden. Inso-
fern ist nicht von besonderen Risiken auszugehen.

2.4 den Umfang und die rdumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen;

Von der Bebauung ist das Plangebiet selbst betroffen.
Die Bereiche sind weitgehend bereits versiegelt und
bebaut.

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat des
voraussichtlich betroffenen Gebiets
auf Grund der besonderen nattirlichen
Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Ge-
biets jeweils unter Beriicksichtigung
der Uberschreitung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenzwerten;

keine besonderen Bedeutungen oder Empfindlichkei-
ten

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1
Nr. 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

nicht relevant

2.6.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst,

nicht relevant

2.6.3 Nationalparke nach § 24 des Bun-
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

nicht relevant

29
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2.6.4 Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemall den §§
25 und 26 des Bundesnaturschutzge-
setzes,

nicht relevant

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope nach §
30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

nicht relevant

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemall § 51
des Wasserhaushaltsgesetzes, Heil-
quellenschutzgebiete gemall § 53
Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsgebiete ge-
maRk § 76 des Wasserhaushaltsgeset-
zes,

nicht relevant

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

nicht relevant

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raum-
ordnungsgesetzes,

nicht relevant

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde
als archdologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind.

nicht relevant

Fazit

Die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltauswir-
kungen erkennen, die in der Abwagung gemaf § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu bericksichtigen
waren. Die Durchfiihrung der 5. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.



