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1. Planaufstellung

Aufgrund der §§ 1 (3}, 2 (2), 6 und 10 Baugesetzbuch {BauGB)
in der Fassung vom 8.32.1986 {BGBl. 1 Seite 2253) und des § 40
der Niedersichsischen Gemeindeordnung {NGO) in der Fassung vom
22.6.1982 (NGVBl. Seite 22Y4), zuletzt gedndert durch Artikel
111 des Gesetzes zur Anderung wahirechtlicher vorschriften fir
Lendtags- unrd Kommunalwahien vom 26.11.198; (NGVBl. Seite 214)
hat der Rat der Gemeinde Rastede den Bebauungsplan Nr. 60
"Ortskern Rastede", bDbestehend aus der Planzeichnung und den
darauf enthailtenen textlichen Festsetzungen am als
Satzung, sowie die Begrindung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung des Anzeigeverfah-
rens im Antsblatt der Bezirksregierung Weser-Ems Nr.
am rechtsverbindlich geworden.

Der Bebauungsplan ist so auf den flachennutzungsplan abgestimmt,
dad er mit den beabsichtigten stddiebaulichen Zielen (iberein-
stimmt. Diese stddtebaulichen Ziele werden zur Zeit im Rahmen
der (berarbeitung des Flachennutzungsplanes festgeschrieben, so
daB der vorliegende Bebauungsplan sus dem zwkinftigen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Rastede entwicCkelt sein wird.

In zwei Fdllen weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen
des gegemwdrtigen Flachennutizungsplanes ab:

B-Pl an F-Plan
1. Marktplatz rlache fir Ge- Wohnbauflache
me inbedarf
2. Bahnhofstr./ Mi-Gebiet WA-Gebiet
Peterstrafe 0,4/0,8 0,4/0,8

Der Bebauungsplan xann jedoch als aus dem Fléachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden, da die Abweichungen keine wesent-
lichen Anderungen der Nutzungsstruktur oder des MaRes der bau-
lichen Nutzung bedingen.

Marktpletz: Im Rahmen des noch rechtskrdftigen Bebauungsplanes
ist die fragliche Fldche als Ml-Gebiet festgesetzt. Der voriie-
gende Bebauungsplen sieht eine Steilplatzfiache im Rahmen der
Gemeinbedarfsfldache vor. Die vorgesehene Nutzung ist aber auch
im Rahmen eines Mischgebieteszuldssig, in dem Stellplatzfla- =
chen. die auch den Bedarf auPerhalb des Gebietes decken. zuldas-
sig sind. Auch die Priifung der Nutzungsvertrdglicnkeit spricht
nicht gegen die vorgesehen hutzung, da sie einerseits hinter
den Festsetzungen des noch geltenden Bebauungsplanes zurlck-
bieibt und andererseits bereits besteht und im Rahmen des
Baurechtes genetmigt worden ist.

BehnhofstraBe/Ecke PetersiraBe: Die festsetzung der betreffen-
den Flache als Mischgebiet kann auch im VYorgriff auf den neuen
Flachennutzungsplan als entwickelt gelten, da das MaB der bau-



lichen Nutzung nicnt verdndert wird und keine nachtell igen
Auswirkungen fiur die betreffende Fldche und 1hre Umgebung zu
erwarten sind.

Die 0.a. Abweichungen sind vom Umfang her geringfigig und sind
in inrer Bedeutung als gering anzusehen. Somit kann der Bebau-
ungsplan als aus dem Fldachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden Teilbereiche
der Bebauungspldne b g, 6 e, b D Rastede 1, 6i, 27 (Baumgarten-
stralde/Kleibroker StraBe) auler Kraft gesetzt.

2. Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im MaRstab 1 : 1000, die vom
Katasteramt Westerstede nach dem neuesten Stand (Mdrz 1988)
angefertigt wurde.

3. Lage- und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Rastede und wird
begrenzt

0 im Siiden von sldlichen Begrenzungslinie der Schlofistrafe

] im Westen von der rickwdrtigen Grenze der Grundsticke
entlang der ThoradestralBe; von der Sidgrenze der Bahnhof-
strafe; von der (st~ bzw. Westgrenze der Peterstrafe; von
der Westgrenze der Graf-Anton-Ginther-Strake und ihrer
Verléngerung bis zur Oldenburger StraBe und von der West-
grenze der Oldenburger StraRe

aQ im Norden durch die rickwdrtige Grenze der Baugrundstiicke
entlang der BaumgartenstraBe und durch die Sldgrenze der
StraBe Am Brink

0 im Osten durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 12/13, 13/11,
19/2, 95, 112/1, 108/4, 110, der Grimaniage 118/3, 11844,
118/5, 165, 38//1 bis 457, 455/2, 454/2 und 453 der Flur
21, Gemarkung Restede, sowie der &stlichen Begrenzungs-
linie der (ldenburger StraBe.

Die Lage des Planbereiches 1ist i{n der Ubersichtskarte auf dem
Bebauungsplan besonders gekennzeichnet; hieraus ist seine Bele-
genheit innerhalb der Gemeinde Rastede zu erkennen.

4. Anschlufiplanungen; andere Planungen

AnschluBplanungen in Form von Bebauungspldnen liegen vor als
Teilbereiche der Bebauungspldne 6, 6b, 6¢c und der o.g.
Bebauungspléne.

5. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Die Aufsteliung des Bebauungspianes Nr. b0Q "Qrtskern Rastede"
wurde erforderlich, weil die stddtebguliche Zielsetzung der
bisher giiltigen Planung hinsichtiich der Art und des MaRes der



baulichen MNutzung und hinsichtlich der Erschliefung zu hoch

angesetzt ist und nicht nur in absehbarer Zeit nicht erreicht

werden kann, sondern auch Probleme mit sich bringt, die die

Struktur des Oriskernes dauerhaft beeintrdchiigen kdnnen:

o} Uberschnelle Entwicklung in Teilbereichen durch Aktivita-
ten ortsfremder Investoren und damit verbundene Fehient-
wicklung

0 Verdnderung der heute noch funktionierenden {berkommenen
Nutzungs- und Sozialstruktur

) Verdnderung der Baustruktur durch Zusammenlegung von Bau-
grundstiicken

im wesentlichen werden mit der Aufstellung folgende Ziele ver-
folgt:
o Die planungsrechtliche Ausformung wesentlicher, durch die
Rahmenpianung "(Qldenburger Strade" formulierter \Vorgaben
wie:
- Sicherung der Ubevkommenen Baustruktur
- Erhaltung der Mischnutzung
- Sicherung der vorhandenen Grinfldchen auf den Baugrund-
stlcken
0 Sicherung von Entwicklungsméglichkeiten fir gewerbliche
Nutzungen im Rahmen von gemischten Bauf lachen.
Q Begrenzung von Entwicklungstendenzen, die zu Verdnderungen
der ausgewogenen Mischnutzung fihren konnen, wie z.B. die
- Ansiedlung von groBfldchigen Einzeihandelsbetrieben.
- Ansiedlung von Spielhallen auch geringerer AusmaBe, die
nicht als Vergnilgungs stitten anzusehen sind.
- Verdrdngung von Wohnungen.
0 AusschluB von Nutzungen, die die unerwinschte Entwicklung
begiinstigen und zuldssige Nutzungen beeintrdchtigen.

6. Stdqgtebauliche Struktur

6.1. Art der Nutzung

a. Bestand

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine differenzierte
Struktur, die vom Wohnen iber Gewerbe bis zu offentlichen
Nutzungen (Marktplatz, Feuerwehr, Gesundheitsamt, kirchlichen
Einrichtungen) reicht und die typische Mischung einer Ortsmitte
zeigt, die kurz- und langfristigen Bederf sowohl der in dem
Gebiet wonhnenden Menschen aber auch von ca. 15.000 Einwohnern
der gesamten Gemeinde abdeckt.

Die Oldenpurger Strafe ist geprdgt durch Wohnhauser aus der
Zeit um die Jahrhundertwende, aber auch durch Neubauten aus den
60er Jahren und der heutigen Zeit. Die &dlteren Gebdude sind oft
nachtriaglich verdndert und zu Geschaftsgebduden umgenutzt wor-
den.

In den Bereichen Kleibroker Strake, UhihornstraBe, Graf-Anton-
Glinther-Strake, Elektrizitdtsweq, Kleine Gasse und Petersirale
Uberwiegt die Wohnnutzung; jedoch sind auch hier Gewerbebetrie-



be und vereinzelt Laden zu finden. Durch die o.a. offentlichen
und gewerblichen Nutzungen sowie durch die Grinfldche an der
Katholischen Kirche und die Ausldufer des  Schiofparkes im
sudlichen Bereich der Oldenburger Strafle sind stadtebauliche
Elemente gesetzt, die fir Rastede und seinen Ortskern  kenn-
zeichnend sind.

Im Jahre 1985 ist an der Oldenburger Strafe Nr, 221 ein drei-
geschossiger Baukodrper entstanden, der vor dem Hintergrund der
Diskussion um eine intensive Nutzung innerhalb des Ortskernes
Rastede als Kerngebiet die neuen Entwicklungsziele fur die
Ortsmitte exemplarisch darstellen sollte. inscfern sich die
wirtschaftliche Entwicklung stddtebaulich duBert, zeigt sich
jedoch, daBk die Perspektive fiir eine Veranderung der Ortmitte
sowohl vom Ma3 der baulichen Nutzung her als auch von der
Ausgestaltung des Qrisbildes in anderen Dimensionen liegt.

Die Erfahrungen mit dem bisher noch rechtskrdftigen Bebauungs-
plan, der an der Oldenburger StraBe Mischgebiet festsetzt,
zeigt deutlich, daB die Entwicklung im gewerblichen Bereich
dahin geht, daB groRflachige Einzelhandelsbetriebe und/oder
Vergnigungsstéatten auch durch den sie verursachten Zu- und
Abgangsverkehr zunehmend Storungen des Wohnumfeldes bzw. der
Wohnruhe verursachen. Daneben iiben die fFestsetzungen des Mafes
der baulichen Nutzung und vor allem die Gestaltung der lberbau-
baren Fldchen einen Sog in Richtung auf Investitionstdtigkeiten
aus, die zwar eine intensive Nutzumng ermoglichen soilen, letzi-
lich aber doch nicht verwirklicht werden kdnnen, da den Inves-
titionen kein angemessener Bedarf bzw. keine ausreichende Kauf-
kraft gegenibersteht, wie die Leerstdnde - auch in Neubauten -
Zzeigen. Ebenso gibt es gewisse strukturelle Méngel bei der
wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung u.a. mit Gotern des
tdglichen Bedarfes (siene auch S. 6). Vor diesem Hintergrund
muB eindeutig festgehalten werden, daB es sich bei der Nui-
zungsstruktur im Plangebiet eindeutig um ein Mischgebiet han-
delt: An der Oldenburger StraBe halten sich die GeschoBflachen
Wohnen - Gewerbe etwa die Waage.

Die Festsetzungen des noch rechtskraftigen Bebauungsplanes mit
"Mischgebiet" entlang der (ldenburger Strake soliten - wie das
Beispiel Rasteder Hof zeigt - sich in eine Richtung entwickeln,
die stidtebaulich und wirtschaftlich (ber das bisher bestehende
MaB hinausreichen solite; daraus wirde sich dann eine ent-
sprechend héhere Lebensqualitdt ergeben.

Aufgrund der Erfahrungen, die die bisherigen Planungsleitbilder
mit sich brachten sowie aufgrund der Einsicht, daB eine quan-
titative Entwicklung nicht zwangsléufig eine qualitatve nach
sich zieht, anderte sich die Denkri¢htung: Nunmehr gilt es,
Qualitéten zu entwickeln und dort, wo sie schon oder noch
bestehen, zu bewahren.



b. Planung

Der Rahmenplan fir die Qldenburger StraBe gibt dazu folgende
Empfehlungen, die hier im Bebauungsplan konkretisiert werden:

Schaffung der Rshmenbedingungen zur Sicherung und Stdrkung
der

0 Funktionsfahigkeit der Oldenburger Strafe und der an-
grenzenden Bereiche als Geschéftsstandort.

0 Funktionsfdhigkeit des Plangebietes als Wohnstandort
durch Verbesserung der Wohnumfeldbedingungen.

o Erhaltung und Vverbesserung der Ausgewogenheit der

Mischnutzung an der Oldenburger Strafe.

Konkret bedeutet dies fiir die Bauleitplanung - unabhédngig von
der frage der Nutzungsfestsetzung - :

o Beschrdnkung auf in der Regel hochstens zwei Vollgeschos-
s€
c Offene Bauweise durch Festsetzung von differenzierten

iiberbaubaren Fldchen, die eine Zusammenlegung und Bebau-
ung von mehreren Grundsticken nichi zulassen.

0 Freihaltiung rickwdrtiger unbebauter Fléchen von Bebauung
{abgesehen von Nebenanlagen).
o] Schutz eines bestimmten Grundsticksanteiles vor dauerhaf-

ter Versiegelung.

Diese planerischen Eckpunkte sind fir den Bereich 0Oldenburger
StraBe festgelegt worden, um die gesteckten Ziele zu erreichen
{Siehe auch S. 8 ff.)

fiir die Entscheidung, ob Mischgebiet oder Kerngebiet fir den
Bereich Oidenburger StraRe herangezogen werden soll, um das
Plagnungsziel zu erreichen, wird folgende Matrix eingesetzt:
(Siehe ndchste Seite)

Aus dieser (bersicht ergibt sich fir den Bebauungsplan folgende
Konseguenz: Festsetzung als Mischgebiet gemdR § & BauNvd si-
chert die vorhandene Mischnutzung und bietet Entwicklungs-
moglichkeiten, die in diesem Bereich erforderiich sind, um den
ansdssigen Betrjeben angemessene Erweiterungs- und Ausbaumsg-
lichkeiten zu bieten. Die Festsetzung "Mischgebiet"” ist nicht
zuletzt auch deswegen erforderlich, um hier das seit alters her
bestehende sonstige Wohnen zu sichern und weiter zu entwickeln.
Fir eine langfristige Funktionssicherung des Ortskernes im
Hinblick auf die Durchmischung von Wohnen und Gewerbe ist
dieser Festsetzung der Verzug zu geben. Demgegenilber hitte die
Festsetzung als Kerngebiet gemaR § 7 BauNVv0 zur Folge, daB das
sonstige Wohnen aufgrund seiner nachrangigen Bedeutung gegen-
uber der gewerblichen MNutzung schwieriger zu halten und zu
entwickeln ist, als dies bei Mischgebiets-festsetzung moglich
ist. LUnabdingbar jedoch fir das Funktionieren des Ortskernes
Rastede ist die Sicherung und Weiterentwicklung des Wohnens
auch im Erdgescho - vor allen Dingen in riickwdrtigen Bereichen
-, WO noch gute Wohn- und Wohnumfeldqualitdten vorhanden sind.



Stadtebauliche Mischgebiet Kerngebiet
liele

Sicherung der iber- durch Gestaltung von | gurch Gestaltung von
kommenen Baustruk- | Uberbaubaren Flachen | berbaubaren Fldchen
tur

Erhaltung der ja, Wohnen und Gewer4 ja, Wohnen nachran-

Mischnutzung be gleichrangig gig

Sicherung der Griin-{ max. GRZ gem. § 1/ max. GRZ gem. § 17

flachen auf den BauNv0 0,4 Bauhv0 1,0

Baugrundsticken

Entwicklungsmgg- eingeschrinkt durch | weniger etinge-

lichkeiten fir Schutzanspruch der schrdnkt bei dber-

Gewerbebetriebe wohnnutzung wiegender gewerbl.

Nutzung

Begrenzung der An- |eingeschrankt durch | nur einschrankbar

siedlung von grofi- | Gebietscharakter durch zusdtzliche

flachigen Handel s- Festsetzungen

betrieben

Zuldssigkeit von nein ja

Vergniigungsstditen

Zuldssigkeit von ja ja

Spielhallen

Ausschiul von Nut- | nur bei Vorliegen Nur bei Vorliegen

zungen von besonderen von besondern
stadtebaulichen stédtebaulichen
Griinden Grinden

Auch hat die gewerbliche Nutzung im Mischgebiet gegenibber der
gewerblichen Nutzung im Kerngebiet nicht diesen Vorrang vor dem
Wohnen, sondern ist eher gleicnberechtigt.

Allein die Einstufung von Rastede im Landesraumordnungspogramm
als Mittelzentrum erazwingt noch keine Festsetzungen von Kernge-
bieten entlang der Olderburger Strafe, da die fir die Funk
tionsfdhigkeit des Ortskernes erforderlichen Nutzungen umd die
fir die Versorgung der Bevilkerung notwendigen Einrichtungen
und Betriebe im Oriskern vorhanden sind bzw. auch im Mischge-
biet untergebracht werden konnen. Es 1st dies auch eine Frage
des AusmaBes der Mischgebietsfldchen, auf denen die dem Mit-
telzentrum angemessenen Nutzungen angeboten werden xonnen.



Aufgrund des hohen Anteiles der Mischgebietsfestsetzung im
Plangebiet kann diese als das RUckgrat der Nutzung im Oriskern
angesehen werden.

¢. Bestand

Bereits unmittelbar hinter den Grundstiicken entlang der Olden-
burger StraBe sind z.T. Strukturen vorhanden, die eine Restset-
zung als Mischgebiet nicht rechtfertigen ftew. eine Entwicklung
in Richtung auf diese Festsetzung nicht erkennen lassen und
auch nicht als winschenswert erachiet werden, da die Unterbrin-
gung der im Ortskern erforderlichen Handels- und Gewerbebe-
triebe in den Mischgebieten gewdhrleistet ist.

d. Planung

Die Zuldssigkeit von nicht storenden Handwerksbetrieben, scwie
von der Versorgung des (Rbietes dienenden Laden, aber vor allem
die hohe Wohn- und Wohnumfe ldqualitdt ir diesen 8ereichen, pe-
grindet die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet. E handelt
sich dabei um folgende Bereiche:

e} Ostlich der Kleinen Gasse und nordlich der Kogel-Willms-
Strabe

hinterer Teil Uhlhornstrafe

awischen Elektrizitétsweg und Graf-Anton-Ginther-Strafe
PeterstraBe zwischen Tdpkens Gang und BahnhofstraBe
Zwischen UhlkhornstraBe und Oldenburger StraBe beiderseits
der Planstrafe mit Wendehammer.

(ol el elie]

e. Bestand/Planung

in den Bereichen mit &ffentlichen Nutzungen sind Gemeinbedarfs-
fldachen festgestetzt, die entsprechend ihrer heutigen Nutzungen
mit den Iweckbestimmungen

Kirchliche Einrichtung
Marktplatz - Wochenmarkt

- Jahrmarkt

- Stellplatze
Feue rwe hr
Gesundheitsamt

Die stadtebauliche Struktur im Ortskern wird wesentlich mitge-
pragt durch die freifléchen des Marktplatzes, der Griinanlage an
der katholischen Kirche, dem Grinbereich an der St. Ulrichskir-
che und dem an die Oldenburger Strake angrenzenden Teiibereich
des Schlofparkes, Die Platz- und Grinzonen lockern die Bebauung
entlang der Oldenburger Strabe auf und setzen ldentifikations-
punkte, die fir das Erscheinungsbild Rastedes wesentlich sind.
In diesen Bereichen findet sich auch der (berwiegende Anteil an
erhaltenswertem Grofgrin sowie auch einige hervorragende Biume,
die als Naturdenkmale dargestellt sind. In den genannten Berei-
chen sichert die Festsetzung die bestehende Kutzung und damit
auch der bestehenden Baumbestand.



Das sich bereits ankiindigende Auftreten von Automatenspielhal-
len (bereits 5 Antrdge in den vergangenen 2 Jahren} soll durch
eine entsprechende textliche Festsetzung im engeren Ortskern
in den mit * gekennzeichneten Gebieten nichi zugelassen werden,
da die Mischung der Nutzungen, wie sie heute besteht, erhalten
und weiterentwickelt werden soll. Voraussetzung fir die ange-
strebte Entwicklung ist die Vermeidung von Spannungen, die sich
stddtebaulich auswirken kdnnen; ganz besonders gilt es, im Auge
zu behalten, daR die erhchte Leistungsf dhigkeit von Spielhailen
hinsichtlich der gefordertern hoheren Mietpreise (etwa 20.- DM
gegenlber 12.- - 15,- DM in Alt- bzw. Neubauten je m® WNutzfli-
che bel anderen Gewerben) mittelbar die Folge haben, daB iber
Verdrangungswet tbewerb einerseits, aber auch dber steigende
Bodenpreise andererseits gerade das stddtebauliche Ziel der
Nutzungsmischung nachnaltig gestért werden kann. Diese Stdrung
kann das Absinken des Gebietsniveaus zur rolge haben, ohne daR
dann Instrumentarien zur Verfiigung stehen, mit denen dieses
Absinken wirkungsvoli verhindert werden kénnte. Stadtebaulich
mittelbar wirksam ist das soziale Umfeld der Spielhallen, wel-
ches - unabnhdngig von der GroBe der Spieihailen - Spannrungen
gegeniber der ansdssigen Wohnbewdlkerung erzeugt und damit das
Wohnumfeld empfindlich storen kann.

Obengenannte Verhaltnisse begriinden des Vorhandenseir vaon be-
sonderen stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 1{(9) BauNvo,
die sich auf einen Teilbereich des Begriffes des "Gewerbebe-
triebe" im § 6(1) BauNv(Q beziehen. Da gemdR den Planungszielen
Spielhallen ausgeschlossen werden sollen, ergibi sich folgendes
Problem: Gemdh § 1(5) BauNv0 konnen nur bestimmte Arten wvon
Nutzungen ausgeschlossen werden; demnach wdre im Mischgebiet
nur ein Ausschlud sdamtlicher Gewerbebetriebe moglich, um $Spiel-
hallen auszuschlieBen. Hier gibt der § 1(9) BauNvVQ jedoch in
Yerbindung mit dem § 1(5) BauNv0 die Moglichkeit, aus besonde-
ren stddtebaulichen Grinden bestimmte bauliche Aniagen - in
diesem rall Spielhallen - auszuschlieBen. Dies ist deswegen
erforderlich, um auch Spielhallen, die wegen ihrer Grife unter
100 m? nicht unter den Begriff "Vergnigungsstdtten" failen,
auch ausschliefen zu konnen, da von ihnen in der Regel die
gleichen Wirkungen ausgehen wie von Vergnigunsstatten, die im
Mischgebiet nicht zuidssig sind.

Nicht erfadt mit einer solchen Festsetzung werden Spielautoma-
ten, die in direktem Zusammenhang mit Gaststdtten stehen und
dort als Folgeeinrichtung bzw. Teil eines bestehenden Betriebes
Zuldssig sind.

Aus ortsgestalterischen Grinden werden Nebengebdude im Sinne
des § 14 BawNVO ung Garagen zwischen der Strafenbegrenzungsli-
nie und der vorderen Baugrenze auf den Baugrundsticken ausge
schlossen unter Zugrundelegung des § 14 (1) Stz 3 und
§ 12(6)Baunv0, So wird der StraBenraum einschlieBlich der Fia-
chen bis 10 m hinter die Gebdudeflucht von storenden Nebenge-
bduden freigehalten. Die betreffenden Fléchen werden in der
Planzeichnung mit einem Raster dargestellt.
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6.1.1. Gemeinbedarfseinrichtungen und private Versorgungsein-

richtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen im Plangebiet sind folgende
Institutionen:

Feuerwehr

Marktplatz

Dienststeile des Gesundheitsamtes Westerstede
Yerwaltung der evangelischen Kirchengemeinde Rastede

oo R eolle)

Feuerwehr, Marktplatz und Kirchengemeinde sind Nutzungen, die
traditioneil den {rtskern kennzeichnen und fir eine entspre-
chende Nutzungsmischung sorgen; die Dienststelle des Gesund-
heitsantes ist eine Filiale der Hauptstelle mit Sitz in Wester-
stede

Daneben kommt den privaten Versorgungseinrichtungen - wie be-
reits im Kapitel Nutzungen beschrieben - die mafgebliche Rolle
im Geschaftsleben Rastedes zu. Die Geschdfte und Betriebe fir
den tdglichen und iangfristigen Bedarf sowie verschiedene
Dienstieistungen sind in der folgenden Tabelle aufgefinrt:

8 Gaststdtten, Imbisse 7 Bekleidung
3 Friseur 3 Papierwaren
2 Supermarkt 2 C(afe, Bicker
2 Versandfilialen 2 Haushaltswaren
2 Radio/Eiektro ¢ Drogerie
2 Stoffe/wolle 2 Feinkost/Reform
2 Tankstellen 1 Innenausstattung
1 Fleischer 1 Mobelgeschaft
1 Kiosk 1 Unren/Schmuck
1 Blumenhaus i Video-Verlein
{  Apotheke i Farben/Tapeten
1 Photogeschidft
1  Optik
Dienstleistungen
7 Immobilienmakler 3 Arzte
2 Sanitar 2 Kraftfahrzeugwerkstitte
2 Druckereien 2 Spielhallen
1 Reisebiiro 1 Fahrschule
1 Reinigung

Die yielfaltigkeit des Angebotes im Hinblick auf die GroBenord-
nungen ist sehr gut, Jjedoch gibt es teilweise Probleme bei der
Versorgung mit Lebensmitteln, wo die Tendenz zum Supermarkt zum
Abwandern der kleinen Anbieter mit kompletter Warenpalette
gefunrt nhat. Die wohnungsnzhe Versorgung der Bevélkerung mit
Lebensmitteln gerdt immer mehr ins Hintertreffen, weil es mit
den kleinteiligen Angeboten zunehmend schwieriger wird, sich
gegen die fldchen- und umsatzintensive Konkurrenz in Form der



Supermarkte {siehe such die Ausfiihrungen zu Spielhallen) an der
Peripherie des Ortskernes durchzusetzen.

Insgesamt gehen die Bestrebungen dahin, durch den Bebauungsplan
Yoraussetzungen 2zu schaffen, die den Ortskern sowohl unter
wirtscnaftlichen Aspekten, aber auch unter dem Aspekt der Si-
cherung und Weiterentwicklung des Ortsbiides attraktiver ge-
stalten und so neue, bedarfsgerechte Investitionen erwarten
lassen.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grund- und GeschoBf lachenzahl

Fiir die Festsetzungen von Grund- und GeschoRfldchenzahlen (GRZ
und GFZ} im Planbereich ist das stddtebauliche Prinzip zugrunde
gelegt, wonach die Bereiche

0 vermehrter gewerblicher Nutzung

o] stddtebaul icher Bedeutung fir den Ortskern

mit héheren Nutzungsziffern ausgestattet werden, als Bereiche,
die peripher zum Ortskern liegen und in denen die gewerbliche
Nutzung von geringerer Bedeutung ist. S0 wird erreicht, daR
die Grundstlicke mit gewerblicher Kutzung (MI} eine bessere
wirtschaftliche verwertbarkeit aufweisen, wdhrend die Grund-
stlicke mit Wohnnutzungen {WA) die bessere Wohnumfeldqualitat
aufweisen.

Diesem Prinzip folgend wird folgendes Mah der baulichen Nutzung
festgesetzt:

M1 0,5/1,0 0Oldenburger StraRe zwischen BahnhofstraBe und
RaiffeisenstraBe mit Ausnahme der Bereiche
zwischen Kogel-Willms-Strafe und Kleine Gasse
sowie der Ecke Oldenburger Strabke/Eichendorff-
straRe,

M1 0,4/0,8 Oldenburger Strake sidlich der BahnhofstraRe,
Peterstrafle nordlicher Teil, Kleibroker Strafe,
Baumgartenstrafe, Mihlenstrafe, Bereiche der
0.g. Ausnahmen

WA 0,4/0,8 Kogel-Wilims-Strake, Kieine Gasse/friedrichs-
straBe, PlanstraBe Kotterhérn, Uhlhornstraie,
Graf -Anton-Ginther-StraBe, Peterstrafe siidli-
cher Teil

Im ersten Fall werden dabei die Hochstwerte des § 17 {1) BauNvQ
fiir zweigeschossige Bauweise im Mischgebiet {iberschritten. Dies
geschieht unter Zugrundelegung des § 17 Abs. Y Baukv(Q, wonach
diese Uberschreitung moglich ist, wenn

0 das Gebiet bei Inkraftireten der BauNv0 {1962) liberwiegend
bebaut war und

0 stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen und

0 sunstige dffentliche Belange nicht entgegenstehen.



Alle drei Bedingungen treffen zu:

0 Es handelt sich bei der Bebauung entlang der Oldenburger
StraBe uUberwiegend um Gebdude aus der Zeit um die Jahrhun-
dertwende.

) Die Bebauungsdichie weist heute bei Uber 30 % der Grund-
stiicke entlang der Oldenburger StraRe eine GRZ von 0,4 und
dariber auf sowie in einer dhnlichen Anzahl GeschoRf ldchen
iber 0,8; allein die Erhaltung dieser Struktur begriindet
die Festsetzung von GRZ/GFZ 0,5/1,0.

0 Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen, da es
um die Sicherung des Bestandes geht.

0 Durch die Unterbrechung der iiberbauberen Fldchen ist si-
chergestellt, daB unzutrdgiiche Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse durch mangelhafte Besonnung und Beluftung nicht ent-
stehen kdnnen.

Die im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehene
Moglichkeit der ausnahmsweisen (Uberschreitung der GRZ von 0,4
bis auf 0,6 wird Dewut nicht mehr vorgesehen, da einerseits
die GRZ von 0,6 fir ein Mischgebiet zu hoch gehalten wird und
andererseitis sich Schwierigkeiten bei der Erteilung der Ausnah-
megenehmigungen ergaben, die langfristig das Plankonzept hin-
fdllig gemacht hdtten.

Die Grinde fir die lnanspruchnahme des § 1/ Abs. 9 BauhvD
bestehen vor allen Dingen darin, die stadtebaulichen Gegeben-
heiten, die sich seit der Jahrhundertwende entwickelt haben,
mit Entwickiungsmiglichkeiten auszustatten, die der Funktion
der Ortskernes als Geschaftszentrum gerecht werden.

Im Falle der Gebdude Oldenburger Strabe 221 - 223 (Rasteder
Hof) ist mit den Mdglichkeiten der o.a. ausnahmsweisen (ber-
schreitung der Hichstwerte des § 1/(1) BauNVO jedoch nicht das
gesamte Bauvolumen abgedeckt.

Die stadtebauliche Situation ist durch einige besondere Eigen-
schaften gepridgt, die einen speziellen Umgang erforderlich
machen. Sie stelien sich wie folgt dar:

Die Lage im historischen Zusammenhang mit Kirche, alfem Glok-
kenturm, Ffriedhof; der Kreuzung der Oldenburger StraBe mit der
Bahnhofsirafe mit ihren historischen Gebduden, die sich weiter
in die BahnhoftsraBe fortsetzen sowie das stiddtebauliche Er-
scheinungsbild des langen unc hohen aber durchaus gegliederten
Baukbrpers stelit eine stadtebaulioche Mittelpunktssituation
dar, die das Strafendorf Rastede in dieser Form pisher nicht
besaB. Auch wenn dieser Gegebenheit ein mittlerweile aufgege-
benes, aber Uberzogenes Leitbild zugrundelag, liegen Verhalt-
nisse vor, die einen besonderen Umgang erfordern.

Eine unter Wiurdigung der vorliegenden Umstdnde noch akzeptable
Uberschreitung der Hachstwerte um 10 % fir drei vollgeschosse
ergibt den Wert GFZ 1,1. Eine weitere Erhohung scheidet jedoch
aus, da besondere stddiebauliche Grinde nicht vorljegen und
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auch eine unzuldssige Einzelfallplanung zustande kommen wiirde.
Gerade im Vorliegen des Einzelfalles sowie in der atypischen
Sachlage liegen Griinde vor, die eine Inanspruchnzhme des §
31(2) BauGB rechtfertigen. Die Besonderheit der Situation liegt
in der Tatsache, daB ein Bauvorhaben zustandegekommen ist im
Vorgriff auf einen zu erwartenden Bebauungsplan mit hohen Nut-
zungswerten und Ausweiseung als Kerngebiet, dessen Inhalte
jedoch nach genauer Pritffung der zu erwartenden Gesamtentwick-
lung wieder verworfen wurden. Die Moglichkeiten des § 31(2)
BauGB sichern auch die Aufrechterhaltung des Planungskonzeptes
mit seiner Kleinteiligkeit und seiner moderaten Entwicklungs-
forderung.

Auch im Hinblick auf die Neufassung der BauNv(Q, die die Nutzung
von bisher ungenutzten Dachgeschossen erleichtern will, indem
diese nicht auf die GFZ angerechnet werden scllen, laBt die
getroffene Festsetzung und die Inanspruchnatme des § 31 (2}
BauGB als geeignetes Mittel erscheinen, den Konflikt zwichen
Planungsrecht und Baurecht zu lgsen.

Entsprechend den zu erwartenden Nutzungen werden die Gemeinbe-
darfsflidchen wie folgt ausgewiesen:

Evangelische Kirchengemeinde ,2/0,3
Gesundheitsamt 0,4/0.8
Feuerwehr 0,4/0,8
Marktplatz 136 m* /136 m*

Der Marktplatz soll als Freifldche gesichert werden; er bieibt
demnach unbebaut.

6.2.2 Geschossigkeit

Entsprechend dem MaB der baulichenr Nutzung wird auch die Ge-
schossigkeit der Bedeutung der stddtebaulichen Situation ent-
sprechend festgesetzt. In den fiUr das Ortsbild vorrangig be-
deutsamen Bereichen entlang der Oldenburger Strake wird eine
zwingende Geschossigkeit mit zwel Vollgeschossen festgesetzt,
um hier ein mdglichst geschlossenes Bild zu erzielen, welches
sich hier ohnenin mit der wirtschaftlichen Bedeutung der Situ-
ation deckt. Der Bereich dieser Mindestgrenze wird auf 20 m
Tiefe hinter der Gebdudefront beschrankt, um zwar die stadte-
bauliche Ansicht verwirklichen zu kcnnen, aber auch Hérten bei
der Errichtung von Erweiterungs- und Neubauten 2zu vermeiden.
Bereits in den riickwdrtig liegenden Grundstiicksteilen, sowie
auf allen anderen Grundstiicken im Planbereich, wird eine Be-
bauung mit bis zu zwel Vollgeschossen festgesetzt, sodal eine
bedarfsgerechte Bebauung erfolgen kann.

lediglich im rickwdrtigen Bereich an der Bsumgartenstraie wird
eine Bebauung mit einam Vollgeschod festgesetzt, weil hier die
Bebauung an die Grinfldche bzw. gédrtnerisch gestaltete
{andschaf t angrenzt.



Mit der Festsetzung von zwingencer Zweigeschossigkeit bzw. bis
zu zwei Vollgeschossen besteht euch die Mogiichkeit, oberhalb
des zweiten VYollgeschosses ein zusdtzliches drittes sonstiges
GeschoR zu errichten und zu nutzen, solange dieses nicht die
Merkmale eines Vollgeschosses im Sinne der NBauQ erreicht.

Lediglich im Bereich des Gebdudes Oldenburger Strafe Nr. 221-
223 wird eine Zanhl der Vollgeschosse ven mindestens zwei bis zu
drei die dort bereits geschaffenen Verhdltnisse rechtlich si-
chern; allein die Tatsache, daB es sich hier um einen Einzel-
fall handelt, soil Hinweis genug sein, daB hier kein stadtebau-
liches Leitbild entstanden ist, scndern daR hier in Uberschat-
zung der Moglichkeiten und Ziele einer stddtebaulichen Entwik-
kiung an der Qldenburger StraBe ein Ansatz entstanden ist, den
man nicht weiterzuentwickeln beabsichtigt.

6.2.3. Bauweise, iUberbaubare Fldéchen

Die Empfehlung der "Rahmenplanung Oidenburger Strafe", die hi-
storische Vorgabe der lockeren Bauweise des Ortskernes zu Si-
chern, wird dadurch erreicht, daB

0 of fene Bauweise in Verbindung mit einer
0 gebdudeweisen lnterbrechung des Bauteppiches

festgesetzt wird. Dadurch wird erreicht, dal die fiir Rastede
typische Reihung der Hauser und die Freihaltung des Bauwiches
beibehalten wird. Mit dieser Festsetzung wird auBerdem verhin-
dert, daB bei einer Zusammenlegung von Grundstiicken der Bauwich
verschwindet und griBere Gebdudeldngen, die dem Ortsbilid ab-
tridglich sind, entstehen.

Die wvorgezogene Biirgerbeteiligung hat gezeigt, daB die Yorbe-
reitung der Pianung durch Informationsgespriche und gezielte
individuelle Beratung die Voraussetzung dafur war, daB das
Planungskonzept mit seiner rdumlichen Kieinteiligkeit positiv
aufgenommen wurde und breite Zustimmung fand. Ebenso hat die
intensive friihzeitige Beteiligung der Aufsichtsbehdrde die
argumentative Untermauerung des Planungskcnzeptes geférdert,
weil diese form der kleinteiligen Planung nicht auf dgesicherte
Erfahrungen zurickgreifen kann, die Absicht und das Zie)l der
Planung von allen Beteiligten jedoch schlieflich geteilt und
die Vorteile gegenlber einer iUblicnen fldchenmdiigen Bebaubar-
keit erkannt wurden.

Die Plazierungen der Baugrenzen in der Oldenburger StraBe
orlentiert sich in erster Linie am Bestand und vérspringt auch
bei groBeren Rickspringen, sodaR der ¢ffentliche Raum weitest-
gehend unverdndert bleibt. Dies geschieht vor allem im Hinblick
auf die Absicht, die historisch entstandene Baustrukiur zu
erhalten; eventuelle Nachteile, die dadurch bei der wirtschaft
lichen Verwertung von Grundsticken entstehen konnen, werden
bewuldt in Kauf genommen, weil die Erhaltung der stidtebaulichen
Qualitat durch die planende Gemeinde als vorrangig bzw. als
langfristige Voraussetzung flir die wirtschaftliche und struktu-
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relle Funktionsfahigkeit erachtet wird. M den Stralen abseits
der Oldenburger StraBe, in denen das Ortsbilg weniger empfind-
lich ist, sind weitgehend durchgehende Baugrenzen festgesetzt.

Im Laufe der Birgerbeteiligung sind verschiegene Winsche hin-
sichtlich der Anderung von (berbautaren Flachen vorgebracht
worden, die ohne weiteres mit dem stddtebaulichen Konzept ver-
einbar sind und deswegen im Rahmen der Abwdgung in den Plan
eingeflossen sind., Im Einzelnen sind dies:

Dldenburger StraBe Nr. 252 (Ddgling); Seitliche Erweiterung der
Uberbaubaren Fldche um 3 m aufgrund eines geplanten Neubaus.

Oldenburger StraBe Nr. 265 (Spille); Zusanmenfassung von zwei
iberbaubaren flédchen aufgrund des Bestandes und wegen Vorlie-
gens einer Bazuvoranfrage, deren Inhalt noch mit dem Planungs-
konzept vereinbar ist.

Oldenburger Strake Nr. 257 - 259; (EWE) Zusammenfassung von
Zwei iberbaubaren Flachen im rickwdrtigen Bereich aufgrund des
Vorliegens einer Bauvoranfrage, deren Inhalt noch mit dem Pla-
nungskonzept vereinbar ist.

Oldenburger Strafle Nr. 211; Erweiterung der iberbaubaren Fla-
che, Angleichung an die geplante Flucht auf den siidlich liegen-
den Nachbargrundstiicken.

Eine stdrkere Beschneidung der {berbaubaren Fldchen auf den
Grundsticken Oldenburger StraBe 256 - Villa Wachter - wie sie
von der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406, {Denkmalpflege)
angeregt wurde, konnte nicht in den Plan iibernommen werden, da
die Sicherung der Qualitdt des Baudenkmales nur unter wirt-
schaftlich tragbaren Bedingungen moglich ist. Zur wirtschaftli-
chen Verwertbarkeit jedoch gehort ein MindestmaB an iberbauba-
ren rldchen. Diese sind bereits gegeniber dem bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan erheblich verringert worden.

Mit RUcksicht auf besondere Bedirfnisse eines Grundstriickseigen-
timers sind an der BaumgartenstraBe geringfiligige Erweiterungen
an Uberbaubaren Fldchen gegeniiber dem Entwurf ces Bebauungs-
planes vorgenommen worden, Dabei spielt auch die Anpassung an
dgen Bebauungsplan Nr. 27 "Kleibroker StraBe" eine Rolle, um
einen guten Ubergang zu den dort vorliegenden dberbaubaren Fla-
chen herzustellen. Die angeregten Anderungen sind noch mit dem
angestrebten stddtebaulichen Konzept vereinbar.

Die seitliche Begrenzung der Bauleppiche orientiert sich bei
gebdudeweiser restsetzung an der Oldenburger StraRe streng am
Bestand.

Die rickwdrtigen Grenzen der Bauteppiche orientieren sich
) an der groftmdglichen fFreihaltung von Freifidchen in den
rickwdrtigen privaten Bereichen und



o} an der Bereiistellung von bebaubaren Fldchen, die zur
Sicherung der stddtebaulichen Entwicklung erforderlich
sind.

Je nach Zuschnitt, Grofe und Lage des Grundstickes, sowie je
nach Umfang und Vertejlung der Gebdude auf dem Grundstick,
ergeben sich unterschiedliche verhdltnisse, die z.T. 2zu einer
individuellen Ausgestaltung des Beuteppiches fihren (Oldenbur-
ger StraBe 2549 - 273). MNur pel gleichen oder dhnlichen Rahmen-
bedingungen 18Rt sich eine typisierende Struktur des Bauteppi-
ches durchhalten,

im Falle von Einzelgebduden (zwischen Topkens Gang und Bahnhof-
strafe), die in riickwdrtigen Grundstiicksbereichen ohne nach-
vollziehbares stddtebauliches Konzept entstanden sind, werden
die Baugrenzen sg festgesetzt, daR weitere Verdichtungen nur in
geringem aber angemessenem Umfang moglich sind, nicht aber die
Biidung von groderen Gebdudeldngen ermoglicht wird,

Bei den Gepbduden BahnhofstiraBe 2E - rickwdrtiger Teil, {Olden-
burger StraBe 232A, Oldenburger StralBe 273A und Klieibroker
StraBe 14A werden keine iUberbaubaren Fldchen vorgesehen, sodaB
hier lediglich Bestandsschutz besteht. Der Grund fiir diese
Festsetzung besteht darin, dab sich hier eine ungeordnete,
stadtebaulich nicht begriindoare Bebauung entwickelt hat, die
auf Dauer nicht aufrechtzuerhalten ist. Allem Anschein nach ist
der Bau dieser Gebdude nur dadurch moglich gewesen, weil) ein
stddtebaul iches Konzept fenlte, welches eine soiche Bebauung
sicherlich verhindert hdtte. Sc kann es nun in den angesproche-
nen Bereichen zu Probiemen bei der ErschlieBung und dem runen-
den Verkehr kommen bzw. die Entwicklung wvon angrenzenden Gebau-
den, die ins Konzept passen, erschwert werden.

Baulinien werden aus Griinden der einfachen und sicheren Handha-
bung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen; zudem wird das sté-
gtebauliche Ziel auch mit Baugrenzen erreicht. Lediglich in
einem Fall, Oldenburger Strabe Nr. 259-260 soll aus ortsgestal-
terischen Grinden ein Verspringen der Gebdudefront die mogli-
cherweise entstehende griBere Gebdudeldnge im Sinne der Klein-
teiligkeit unterbrechen, so daB auch hier die Durchgdngigkeit
des Ortsbildes keinen Einbruch erleidet.

An verschiedenen Steilen durchschneiden die Baugrenzen beste-
hende Gebdudeleile, sodal diese auflerhalb der uberbaren Flichen
zu stehen kommen. Un diese Gebdudeteile in ihrem Bestand zu
sichern, sollten gemd® § 23 Abs, 2 BauNv0 bei Umbauten die
bestenenden Gebdudeteile erhalten bleiben kénnen. Als Umbauten
sind alle Bauveorhaben im Rahmen der bestehenden Fundamente
anzusehen. Bei Nheubauten sind die Baugrenzen einzuhalten. Uie
Zuldssigkeit von Garzgen und Nebenanlagen regelt sich gemaR
§ 23 {5) BauNvO.

In den Fallen Qldenburger Strae 211, 256 und 260 sowie Denk-
malplatz 2 sind die iUberbauberen Fléchen gegeniiber der Grund-
stiicksfldche relativ eng bemessen, well hier historische Grin-
und Gartensituationen eine entsprechende Ricksichtnanme erfor-



dern. Z.T. handelt es sich um Baudenxmale (Oldenburger StraBe
256) mit inren Gartenaniagen bzw. um Naturdenkmale (Oldenburger
StraBe 211, Denkmalplatz 2), die durch ihre besondere Qualitdt
durch Beuwerke und Grofgrin freirdume gliedern und wesentliche
Bestandteile des Ortsbiides und der Raumstruktur entlang der
Oldenburger Strale bilden.

Die Uberbaubaren Fldchen der Grundsticke PeterstraRe 10 - 14
sind nunmehr auch dem Konzept der Kleinteiligkeit angepalt
worden, nachdem die vorgesenene Bebauung bekannt ist. Zur Zeit
der Beteiligung der Trdger Offentlicher Beiange war lediglich
liber die Besitzverhdltnisse (Eigentum der planenden Gemeinde)
sichergestellt, daB auch dort ein zukiinftiger Nutzer seine
Gebdude im Rahmen der geplanten xleinteiligen Bautruktur er-
richten wirde; die Uberbaubaren Fldchen waren noch als zusam-
menhdngende Flache festgesetzt.

6.3. Grin- ung Freifldchen

Das Plangebiet weist drei flr das Erscheinungsbild und die
Struktur des Ortskernes wichtige Grin- und Freifldchen auf:

0 Am Denkmalplatz die Freiflédchen vor der St. Ulrichs-Kirche
und den Grinfldchen mit den haturdenkmalen als Auslaufer
des SchloBparkes im Bereich der Kirchenverwaltung

0 An der Kogel-Willms-Strafle/EichendorffstraBe im Bereich
der Katholischen Kirche die locker mit Bdumen bestandene
und besdumte Grinfidche

o An der Oldenburger StraBe (Kieibroker Strade / Baumgarten-
strafe) die gestaltete Freif ldche des Markiplatzes mit dem
Feuerwehrgeratehaus und dem Parkplatz als Gesamtheit fast
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gliseitig umsdumt von z.T. sehr alten Eichen.

Diese Grin- und Freiflachen sind in ihrem heutigen Bestand
wesentliches Merkmal des Rasteder Ortskernes und sollen in der
bestehenden Form erhalten bleiben.

Die Gebdude im Bereich der evangelischen Kirchenverwaltung
warden mit, wenn auch geringen, so doch ausreichenden Erwei-
terungsmoglichkeiten ausgestatiet.

Die Flache an der katholischen Kirche wird z.T. als Parkplatz
genutzt; dieser ist sehr qut abgepflanzt und stért das Bild
kaum. In gleicher Art soil der Kinderspielplatz in der ostli-
chen Ecke der Fldche abgepflanzt werden, so daB er sich gut in
das Bild einfiigt.

Die Fléche des Marktplatzes mit dem eingegliederten Parkplatz
ist in jingster Vergangenheit neu gestaltel worcen, sodaB dort
der wochentliche Markt abgehalten werden kann, aber auch mehr-
mais im Jahr der Jahrmerkt und andere Aktivitaten. Der ange-
gliederte Parkplatz deckt wihrend dieser Veranstaltungen den
akuten Bedarf, ansonsten aber auch den tdglichen Bedarf der
unmjttelbaren Umgebung.

Auf dem Marxiplatz selpbst werden an dem bestehenden Gebdude und
in der Nihe geringfigige Uberbaubare Fléchen fir den Erweite-
rungspedarf und fir die Errichtung eines Toilettengebdudes
vorgesehen,

Durch die wegen verschiedener technischer und rechtlicher Grinde
erfolgter Herausnahme der Zweckbestimmung "Kinderspielplistz" aus
der Grinfldche bei Topkens Gang verringert sich die ausgewiesene
Spieiplatzfldache im Plangebiet. (b hinsichtlich der Anforderun-
gen des NSpPG eine fldachenmdBige Unterdeckung bestent, weist
eine Fldchenbilanz fiir den gesamten Bereich des Ortskernes nach
{siehe Anhang). Die rein zahlenmifige Unterdeckung wird jedoch
nicht als AnlaB betrachtet, noch zusdtzliche Spielfldchen auszu-
weisen, da verschiedene Bedingungen geeignet sind, eine Abwei-
chung von den geforderten Fléchen in Kauf zu nehmen:

o Die Sicherung veon Freifidchen in den Baugebieten ist durch
die Ffestsetzung kleinteilig strukturierter oberbaubarer
Flachen gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan wesentlich
verbessert.

o} Die Splelplatzfi&chen wurden g¢egeniber dem bestehenden
Bebauungsplan deutiich erhont.,

0 Die zuldssige GeschoBfidche fiir wohnen wurde gegeniber dem
bestehenden Bebauungsplan verringert, mithin die erforder-
liche Spieiplatzflache.

0 Seit 1976 wurde von Seiten der Aufsichtsbehorde kein Bebau-
ungsplan hinsicntlich der Kinderspielplatzfliachen beanstan-
det; die nunmehr deutlich verbesserte Situation gibi noch
weftiger AnlaB zur Beanstandung.

o} Die Akzeptanz auch von mit piadagogisch notwendigen Spiel-
gerdten ausgestatteten Kinderspielpldtzen ist - sicherlich
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auch aus den obengenannten Grinden - sehr gering (siehe
auch weiter unten)

o] Es ist erfahrungsgemdB - auch langfristig - nicht mit einer
vollstdndigen Ausschopfung der durch die Geschoff léchenzah-
len vorgegebenen Miglichkeiten zu rechnen.

Nach Herausnghme cer Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" fir die
Grinfldche am Weg "Topkens Gang" wird diese als private
Grinflache festgesetzt.

Fiir das Plangebiet liegen folgende Spielpldtze sowie Gr n- und
Freif ldchen in zumutbarer Entfernung (400 m Fulweg bzw. 300 m
tuftlinie), sodal mit den vorgesehenen Spielplétzen das gesamte
PlangeDiet abgedeckt ist:

Spielplatz Schule Marienstrafe
Spielplatz An Hagendorffsbusch
Spielplatz Schule WiihelmstraBe

Fir kleinere Teilbereiche liegen folgende Spielplédtze in zumut-
barer Entfernung:

Spielplatz Schule Kleibrok
Spielplatz Eichendorffstr.
Spielplatz Schule an der Feldbreite.

Daneben bieten Sport- und Bewegungsfldachen an den Schulen sowie
der Rennplatz, SchloRgarten, Palaisgarten, Marktplatz Uppige
Moglichkeiten zur Befriedigung des Spiel- und Bewegungsdranges
von Kindern (s, Karten "Spielpldtze" im Anhang).

Interessant, wenn asuch rechtlich unerheblich, ist die feststel-
lung, da3 bei einer stichprobenartigen Untersuchung der vorhan-
denen Spielplétze an einem Werktag in der Woche 2zwischen 15.00
und 1/.00 Uhr die Spieipldtze unbenutzt waren. Dies scheint ein
deutlicher Hinweis darauf zu sein, daB das NSpG vorrangig fir
stddtische Wohngebiete mit intensiver Bebauung von Bedeutung
ist, weniger jedoch fiir Gemeinden mit eher ldndlichem Charakter
und lockerer Bebauung mit hohen Freifldchenanteilen.

Die Erfullung der Anforderungen hinsichtlich der Erreichbarkeit
der Kinderspielpatze ist in jedem Fall gegeben (siehe Anhang).
Hinsichtlich der Grifenordnung ist eine geringe Unterversorgung

festzustellen, die ggfs. {iber einen Ausnahmeantrag im Rahmen des
Anzeigeverfahrens akzeptiert werden kann,

Die im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehene

Mischgebietsbebauung auf dem Marktplatz entiang der Oldenburger

Strafde ist aufgegeben worden zugunsten der Nutzung als of fent-

licher Parkplatz, da sich einerseits nicht der Bedarf erkennen

18Bt, der eine soiche Festsetzung rechtfertigen wiirde, anderer-

seits eine Mischbebauung an dieser Stelle wohl kaum die Umfeld-

qqaéitéten bieten kann, die das Wohnen hier zutrdglich machen

wiirde.
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Die enemals geplante iiberbaubare Fldche flr die Feuerwehr ist
auf den zu erwartenden Bedarf zuriickgenommen worden, da u.a.
auch agufgrund der notwendigen Marktplatzneugestaltung, sowie
wegen der erwinschten Freihaltung der Flache, andere Festsetzun-
gen nicht sinnvoll sind.

Auf den Grundsticken sich ergebende Freifldchen sollen még-
lichst Dbegrint oder gdrinerisch genutzt werden, um die beste-
hende Wohnumfeldqualitdt zu sichern und weiter zu entwickeln.
Auch sind diese Freifldchen fiir das Kleinklima im Ortskern sehr
wichtig, da hier die Grundlage fir eine Regenerierung der zum
Austausch erforderlichen Luft besteht. Ebenso haben Buschwerk
und GroBgrin Ausgleichsfunktion fiir hche Windgeschwindigkeiten
sowie Temperatur- und Feuchtigkeitsschwankungen.

7. Denkmalpflege, Natur- und Landschaftsschutz

im Plangebiet findet sich unter mehreren historischen Gebduden
eines, welches den Anforderungen des Niedersdchsischen Denkimal -
schutzgesetzes gendgt: Die Villa Wachter, Oldenburger Strafe
Nr. 252, die als Einheit mit dem Garten ein hervorragendes
Beispiel flr die Bauweise und Gartengestaltung um die Zeit der
Jahrhundertwende darstellt.

Neben dem Baudehkmal weist das Plangebiet sieben Naturdenkmale
auf, die z.T. 1in privaten Gérten stehen, z.T. in &ffentlichen
verkehrsfldchen, und besondere Exemplare ihrer Art nach Grofe
und Alter darstelten und das Orts- und Landschaftsbild wesent-
lich mitbestimmen.

Sdmtliche Bau- und Naturdenkmale sind gemdR § 9 (6) BauGB
nachrichtlich Ubernommen; der Schutz dieser Denkmale macht
sowohl pfleglichen Umgang, aber auch Abstimmungen mit den Denk-
mal- und Naturschutzbehorden bzw. mit dem Institut fir Denkmaj-
pflege erforderlich, wenn Verdnderungen am oder in der unmijt-
telbaren Umgebung des Bau- oder Naturdenkmaies beabsichtigt
sind.

Es wird darauf hingewiesen, daB, wenn bei Erd- oder Bauarbeiten
vor- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden sollten,
die Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammerland, das Insti-
tut fir Denkmalpfiege oder die Gemeindeverwaltung unverziglich
informiert werden missen.

Um die vorliegenden besonderen landschaftiichen Qualitdten zu
sichern und weiter zu entwickeln, wird empfohlen, bei Anpflan-
zungen standortgerechie Geholze z.B. Eiche, Birke, Buche,
Esche, Ahorn, Vogelbeere u.d. zZu verwenden.

8. ErschlieBung und Verxenr

im Plangebiet verlaufen die

¢ Didenburger StraBe (K 131)
o Kleibroker Strafe {K133)
o RaiffeisenstraBe [K133)
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sowie die Gemeindestralben

Baumgartenstrafe
Uhlhornstrale
Anton-GUnther-Strafie
Elektrizitdtsweg
Eichendarffstraie
Koge 1-Wil lms-Strafe
Friedrichstraie
kleine Gasse

Mih lenstrake
Peterstrafe
Bahnhofstrafe
Denkmalplatz
SchloBstraBe

OO0 000OOOO0OCO0COo

und die FuBwege

o Verbindungsweg RaiffeisenstraBe / Oldenburger StraBe
0 Anton-Giinther-Strafe / Elektrizitatsweg

o Anton-Gunther-Strake / Oldenburger Strapke

o Peterstrafe / Oldenburger Strafe {Topkens Gang)

Diese StraBen erschiieBen simtliche Grundstiicke des Plange-
bietes. Ihr Zustand kann als gut bis sehr gut bezeichnet wer-
den. Lediglich die Anton-Glinther-StraBe scwie der Elektrizi-
tdtsweg sind erneuerungsbedirftig.

Die FuBwege stellen in Rastede eine besondere und erhaltenswer-
te Qualitdt dar: verbinden sie einerseits verschiedene Bereiche
und Strafen zusdtzlich zu den Fahrstralen miteinander, so bil-
den sich hier auch Rdume und Querverbindungen, die sonst unge-
nigend genutzte Bereiche zugdnglich und auf interessante Art
erlebbar machen. Dies darf jedoch nicht dariber hinwegtauschen,
dak &an verschiedenen Stellen die bauliche Qualitdt dieser Wege
noch zu winschen iibrig lait.

Cie Oldenburger Strafe ist als Rickgrat des Ortskernes Rastede
u.a. Gegenstand von tntersuchungen und iUberlegungen der "“Ran-
menplanung Oldenburger Strafe". Die Ergebnisse dieser Untersu-
chungen sind Grundlage fiir die Bauleitplanung, auch wenn sich
die vorgesehenen MaBnahmen nicht sichtbar in der Begrenzung der
Strafenverkehrsflache auswirken.

Die Grundproblematik der Oidenburger StraBe iiegt darin, daB

sie "Mitteipunkt" des Ortskernes von Restede ist, mit ca. 7.000

Kfz durchschnittlichem Tagesverkehr jedoch wegen des Lérms,

Geruches, der Gefdhrdung und Minderung der Aufenthalisquaiitdt

des StraBenraumes nicht ausreichend attraktiv ist fiir die

0 strukturelile notwendige Durchmischung von Wohnen und Gewerbe

o Ansiedlung von zusdtzlichen Geschdften und Betrieben zur
Ergdnzung des Waren- und Dienstleistungsangebotes

0 Bildung von Aufenthaltsqualitdten, die das Einkaufen, Wohnen
und sich Aufhalten im Stralenraum angenehm machen.

o Entwicklung eines ansprechenden Ortsbiides, weiches insge-
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samt geeignet ist, die Lebens-, Wohn- und Arbeitsqualitat
der Oldenburger Strafle zu sichern und weiter zu entwickeln.

Der Kern einer MaBnahme, die QOldenburger Strafe aufzuwerten und

zu verbessern, lijegt deshalb vorrangig darin,

0 die Fahrbahnbreite auf ca. 6,00 m zu reduzieren

0 zusdtzliche Parkmpglichkeiten im StraBenraum zu schaffen

o das StraBenprofil durch Anpflanzung von Grofgrin optisch
einzuengen und in der Qualitdt anzuheben

0 durch begleitende MaBnahmen auf den privaten Fldchen vor den
Gebduden den StraBenraum zu gliedern und zu gestalten.

Mit diesen MaBnahmen wird erreicht. dafd

o der Verkehrsflul verlangsamt wird zugunsten von Ldarmredu-
zierung und Erhdhung der Sicherheit im StraBenverkehr

o der 3innenverkehr {bisher ca. 26,b %) abnimmt, da es attrak-
tiver und weniger geféhrlich ist, den StraBenraum auch zu
FuB zu erleben

o unmitteibar vor Geschdften auf privatem Grund nicht mehr
geparkt werden kann {Gef ahrdung von Fufigingern)

0 die Oldenburger StraBe wieder Erlebnis- und Kemmunikations-
raum wird.

Entsprechende vorbereitende Gesprdche mit dem StraBenbaulast-
trdger lassen eine lnangriffnatme erster MaPnahmen kurzfristig
realistisch erscheinen.

Im Zuge der geplanten Mafinahmen ist mit geringfligigem Grunder-
werb im Bereich der Birgersteige bzw. der den Gebguden vorgela-
gerten Fldchen zu rechnen. In den erforderlichen Bereichen ist
die betreffende Fldche breits in die StraBenverkehrsflache mit
einbezogen, sodaB die Durchfiihrung der MaBnahme rechtlich abge-
sichert ist.

8.1. StraBenverkehrslarm

Zur Zeit gehen von der QOldenburger Strafe Verkehrslarmemissionen
aus, die das Plangebiet belasten. Zur Bestimmung dieser Ver-
kehrslarmbelastung wurde eine finftigige Schallpegelmessung im
Kernbereich zwischen Mihlenstrake und BahnhofstraRe durchgefihrt
(siehe schalltechnisches Gutachten von Remmers im Anhang.) Zu
dieser automatischen Dauermessung sind noch jeweils viertel-
stiindiiche Schallpegelregistrierungen in den Kreuzungsbreichen
RaiffeisenstraPe, MihlenstraBe und BahnhofstraBe unternanmen
worden. Die Zusammenfassung der Larmmessungen entlang der 0Olden-
burger StraBe (Abstand von der Strafenmitte 10 m) ergab einen
Mittelungspegel flr den Verkehrsldrm von

68/59 dB(A} tags/nachts

Uberprifungen mit der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) und
der Richtlinie fir Larmschutz an Strafen (RLS - 81) weisen auf
eine VYerkehrsmenge von ca. 7500 Kfz/Tag fir die gesamte Qlden-
burger StraBe (SchloBstraBe bis Raiffeisenstrafe) hin. Dieses
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Ergebnis zeigt, daB sich die Verkehrsbelastung der Oldenburger
Strafe seit 1980 gegeniber heute im wesentlichen nicht verdndert
hat {(Quellen: Zahlung des StraBenbauamtes Oldenburg-West wvon
1985; Generalverxehrsplan, 1. Fortschreibung, Gemeinde Rastede,
i983). Es kann deshelb davon ausgegangen werden, daB sich das
Vekehrsaufkommen auf der Cldenburger StraBe in Zukunft kaum oder
nur geringfiigig erhohen wird. Eregebnisse zur allgemeinen Ten-
denz der Yerkehrsentwicklung bestdticen diese Annahme.

Die geplante Fahrbahneinengung sowie die vermehrte Anpflanzung
von GroRgrin im Strafenbereich wird eine Verlangsamung des Ver-
kenrs nach sich ziehen und fiir eine Reduzijerung der Larmpegel -
spitzen sorgen. Hiermit und unter Einbeziehung der Verkehrsent-
wicklung werden folgende Pegelwerte fir den kinftigen Verkenrs-
Ldrm der Oldenburger StraBe prognostiziert (siehe schalltechni-
sches Gutachten von Remmers, Anhang):

67/58 dB(A) tags/nachts

Die fir eine Beurteilung der Verkehrsgerdusche heranzuziehenden
Orientierungswerte innerhalb von Mischgebielen lauten nach Bei-
biatt 1 der DIN 18005 60/50 dB(A) tags/machts. Diese Werte
haben vorrangige Bedeutung fir die Neuplanung von Flachen bzw.
fir die Planung von Neubaugebieten, sie sind aber keine Grenz-
werte, Gesetzliche Vorgaben zur Beurteilung der Larmsituation an
Strafen sind bisher nicht vorhanden. In der Rechisprechung sehen
aber Verwaltungsgerichie die Grenzwerte, die in der "Richtlinie
fir den Verkehrsldrmschutz an den Bundesfernstrafen in der Bau-
last des Bundes" des Bundesministers fir Verkehr von 1983 ange-
fihrt sind, als zusammenfassende Beurteilung neuer Erkenntnissse
uber die Auswirkung von Verkehrsldrm an. Als biilligerweise zu-
mutbare Beeintrdchtigung durch Strafenverkehrslarm erweisen sich
demnach Pegelwerte fir Mischgebiete von

6//5/ dB(A} tags/nachts

Gegenlber der DIN 18005 wird hier ein [berschreitungsspielraum
von 7 dB(A) eingerdumt., Eine Ldrmsanierung wird laut Richtlinie
des Bundesministers fir Verkehr erst dann notwenidg, wenn die
Mittelungspegel die Werte 72/62 dB(A) tags/machts dauerhaft
Uberschreiten.

Cie Mitielungspegel der Prognose liegen nur im Falle des pPegels
fir die Nachtzeit um 1 dB Uber den genannten Grenzwerten. Diese
geringflgige Uberschreitung sowie die volle Ausschopfung des
Uberschreitungsspielraumes bezogen auf die DIN 18005 ist zu
akzeptieren, da sich durch die geplante Verdnderung Keine Ver-
schlechterung der derzeitigen Verxefirsldrmbelastung ergeben
wird,

Die im folgenden dargestellten Verhidltnisse begriinden die Beur-
teilung der kinftigen Ldrmsituation:

) Die Oldenburger StraBe mit ihrer Bebauung und ihren Emis-
sionen stelit einen langjdhrigen Bestand dar.
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0 Die Bauvorhaben in der Oldenburger Strafe sind sdmtlich in
Kenntnis der bestenenden und zu erwartenden Emissionen
errichtet worden.

) Der Verkehr ist mindestens teilweise eine der Vorausset-
zungen fir das funktionieren der QOldenburger StraBe als
versorgungszentrum der Gemeinde Rastede.

0 Die Bauleitplanung bewirkt kein wesentlich hoheres Ver-
kehrsaufkommen.

0 Gleicher Ldrm wird von verschiedenen Betroffenen verschie-
den beurteilt: In diesem Sinne ist es an der Oldenburger
Strafe noch nicht zu akuten Klagen bezilglich des Verkehrs-
ldrms gexkommen.

0 Die geplanten Umbaumafinahmen werden die Geschwindigkeit
des Verkehrs vermindern und damit auch den L&rm. Erfah-
rungen mit vergleichbaren Umbauten im Sinne der Bedarfsan-
passung bestdtigen dies.

Eine grundsdtzliche Ldrmsanierung ist [aut Richtlinie des Bun-
desministers fir Verkenr an der Qldenburger StraBe nicht notwen-
dig. Trotzdem sollte der Aspekt der Verbesserung der akustischen
Umwelt filr die Zukunft nicht aufer Acht gelassen werden, Nach
der rertigstellung der Verdnderung an der Oldenburger Strabe
solite die Wirksamkeit der durchgefiinrten MaGnahmen beziglich
des Verkehrslarms anhand von Messungen geprift werden, um an
einigen Strafenabschnitten weitergehende Reduzierungsmoglichkei-
ten der Ldrmbelastung ausarbeiten zu konnen.

8.2. Umplanungen

Im Bereich der StraBe "Elektrizitdtsweg" ist eine Neucrdnung
geplant, <die in Abweichungen von bisherigen pPianungen weniger
aufwendig 1st, aber alle Erfordernisse einer geregelten Er-
schliefung abdeckt.

von der {ldenburger Strafe her ist eine StichstraBe von 4,75 m
Breite bhis zum Grundstick Elextrizitdtsweg Nr. 8 mit einem
Wendeplatz vorgesehen, Von diesem Wendeplatz aus werden iber
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die restlichen Grundsticke
bis Nr. 7 bzw. 12 erschiossen. Wendemoglichkeiten sind auf den
Grundsticken vorzusehen bzw. gegeben; durch die gerade Fihrung
der Erschliefungsfldche bis zur Aufmindung an der Oldenburger
Strake jst sie auf der ganzen Linge einsehbar, sodaB Schwierig-
keiten im ErschlieBungsverkehr ausgeschlossen sind.

8.3. Sichtdreiecke

Die Eintragung der Sichtdreiecke im Bebauungsplan erfolgte nach
dem neuesten Stand der Kenntnisse unter Bericksichtigung der
grtlichen Gegebenheiten. Sicherheitsbelange des StraBenverkehrs
fihren zu der Festsetzung von Sichtdreiecken, die die Aufgabe
haben, ausreichende Fldchen zur Beobachtung von Querverkehr und
entsprechende Anhaltesichtweiten zu gewdhrleisten. Zu diesem
Iweck sind innerhalb der Sichtdrejecke zwischen 0,80 m und 2,50
m Hohe Uber OK-Fahrbahn Bebauung und Bepflanzung nicht zulds-
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sig. Die Begrenzung der freihaltezone ergibt sich aus den
gebrduchlichen Fahrerpositionen in Kraftfahrzeugen, sodaB bo-
dennaher Bewlchs und ausladende Kronen sowie einzelne Stdmme
von Bdumen auch im Bereich des Sichtdreiecks méglich sind.

B.4. Ruhender Verkehr

Die Situation im Baugebiet weist hinsichilich des ruhenden
Verkehrs zur Zeit keine akuten Probleme auf. Rein zahlenmdBig
ist ein ibermahig gedeckter Bedarf an Stellpldtzen und offent-
lichen Parkpldtzen zu konstatieren; Zdhlungen an {offentlich
genutzten Parkpldtzen und Stellplatzflachen ergeben eine Spit-
zenauslastung von ¢a. 50 %. 1lm rlangebiet sind insgesamt 435
Stellpldtze und 89 offentliche Parkpldtze ermittelt worden.
Setzt man die Anzahl der offentlichen Parkplédtze und Stellplat-
ze in Bezug zu den GeschoBflidchen, die zum Wohnen und zu ge-
werbiicnen ZIwecken genutzi werden, so ergibt sich eine Rela-
tion, bei der heute ein Stellplatz auf ca. 120 gm gewerblich
genutzte Fldche xommt bei einem Steliplatz auf 150 gqm GeschoB-
fidche, die zum Wohnen genutzt wird, wobei die Anzahl der
offentiichen Parkplidtze ca. 1/4 bzw. ca. 1/6 der jeweiligen
Anzahl Stellpldtze fir Gewerbe und Wohnen betragt.

tegt man bei der Beurteilung der heutigen Situation hinsicht-
lich der Stellplatze fir den gewerblichen Bereich die MaRstdbe
der Bauaufsichtsbehorde an, die auf je 55 gm gewerblich genut-
zte fldche elnen Einstellplatz fordert, so wiren heute
schon ca. 1087 (!} Stellplatze und offentliche Parkplitze im
Planungsgebiet erforderlich, um den axuten Bedarf zu decken.
Diese Zahl erscheint angesichts der Bestandserhebung so offen-
sichtlich (berhoht, daB bei der Prognose fiir den Bedarf an
Stellplatzen wund offentlichen Parkplatzen folgende Eckwerte
festgelegt werden:

0 Fiir gewerblich genutzte Fldchen wird eine Relation von 85
agm je Einstellplatz zugrunde gelegt. Dieser Wert hat sich
in anderen Gemeinden vergleichbarer GroBenrordnung (z.B.
Cloppenbury, Loxstedt) als praktikabel und realistisch
erwiesen, wobpei im Auge behalten werden muR, daB dieser
werz im Hinblick auf den Spitzenbedarf zugrunde gelegt
wird.

0 Die in den letzten Jahren ruhiger verlaufene Bauwirtschaft
und Verkehrsentwicklung sowie die Erfahrungen mit Entwick-
lungen von Baugebieten bezliglich ihrer Festsetzungen las-
sen eine vollstdndige Ausschopfung der Ausnutzungsziffern
(GRZ/GFZ) mittel- und auch langfristig insgesamt als
nicht realistisch erscheinen. Sicherlich werden in Einzel-
féllen die Maglichkeiten des einen oder anderen Grundstiik-
kes vollistdndig ausgeschdépft, vornefmiich im Woknbereich,
aber aucnh in Mischgebieten, insofern daort Wohanutzung
bestent oder geplant ist, ist nur mit einer geringeren
Ausnutzung zu rechnen, sodaB mittelfristig von einem
durchschnittlichen Ausbau von 6Q % der gegebenen Moglich-
keiten ausgegangen wird.

0 Die Lage der Geschdfte und Betriebe zueinander und in



26

Bezug auf die Stellplatzfldchen bzw. offentlichen Park-
plidtze sowie das Einkaufsverhalten der iberwiegenden An-
zahl der Kunden begriinden eine VergroBerung der Bezugsfld-
che der gewerblich genutzten GeschoRf ldchen (Mehrfachnut-
zung).

Unter diesen Rahmengedingungen ist fir die ndchsten 10 Jahre
ein Gesamtbedarf von 749 Stellplatzen (St.) und offentlichen
Parkpldatzen (P) im Planungsgebiet ermittelt worden. Die Zahlen
setzen sich wie folgt zusamnmen:

Bestand Prognose Bedarf

Gesamt | Wohnen} Gewerbe| Gem.Bed.| Gesamt | Gesamt

St. 435 31/ 287 15 619 184
P 89 53 72 5 130 41
St.+ P 524 3/0 359 20 159 225

Unter dem Gesichtspunkt einer gesamikonzeptionellen Losung

missen auch die umiiegenden Bereiche zur Deckung des Park-

platzbedarfes herangezogen werden.

Wesentiiche Elemente fiir die Deckung des Parkplatzbedarfes

iiegen - wie beschrieben - im Planbereich, vor aliem deswegen,

weil eine durchschnittliche Auslastung der Parkpldtze von unter

50 % festgestellt wurde; z.B von den 40 Parkpldtzen am Markt-

platz sind regelmdBig nur 10 % beliegt. Der abschlieRemde Bei-

trag zur Deckung des Parkplatzbedarfes liegt in dem

- geplanten  Parkplatz zwischen MihlenstraRe und Fried-

richstraBe im Bebauungsplangebiet 6b, der mit 85 platzen
planungsrechtlich gesichert ist und ausgebaut werden soil,
sobald im Ortskern ein entsprechender Bedarf auftritt.

- bestenenden Parxkplatz zwischen Peterstrafe und An der
Bleiche mit 25 Platzen, der Eigentum der Gemeinde ist.
Nicht mitgerechnet ist cer Parkplatz am friedhof, der mit 35
Platzen und angemessener zumutbarer Entfernung zum Ortskern
zur Deckung des Bedarfes herangezogen werden kann, da er nur

zeitweise den Bedarf bei kirchlichen Veranstaltungen deckt.

Vom stddtebaulichen Gesamtkonzept her gesehen kann das fark-
platzprocblem als gelost angesehen werden, wenn bei einem Be-
darf von 40 Plitzen ein Angebot von 110 Platzen miglich ist,
sodaBh s0 Plitze als Ersatz fir abgelgste Stellplétze zur
Verflgung stehen. Auch war die noch rechitgiitige Bauleitpla-
nung hinsichtlich der Parkplatzfrage nicht beanstandet worden,
obwohl die vorliegende pPlanung in Teiibereichen geringere
GeschofBfldachenzahlen und mithin einen geringeren Bedarf an
Parkpldtzen aufweist.
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Die Organisation der Stellpldatze auf privaten Grundstlcken
wirft besondere Fragen hinsichtlich der Qualitdt des Wohnumfel-
des auf.In der Regel erfclgt die Anlage von Stellpldtzen als
versiegeite, meist ungestaltete Fldche, die den Umfang der
qualitativ hochwertigen Griinfldchen einschrdnken (siehe auch
7.3.). Um in den fraglichen Bereichen eine mgglichst hohe
Wohnumfeldquaiitdt zu sichern, wird mit einer textlichen Fest-
setzung die Anlage von Stellpl&tzen nur innerhalb der Bauteppi-
che zugelassen. Sollte diese Regelung zu Hdrten fihren, die
u.U. bei sehr eng bemessenen Bauteppichen auftreten koénnen,
darf ausnahmsweise von dieser Regelung abgewichen werden, wenn
sichergestellt ist, daR 20 % der Grundstiicksfldche dauerhaft
unversiegelt und bepflanzt sind. Auf diese MWeise wird die
unzutrdgliche Ausbreitung von versiegelten Stellpldtzen vermie-
den.

§. Versorgungsaniagen

Das Plangebiet 1ist durch AnschluB an das Leitungsnetz der
Elektrizitdtsversorgung Weser-Ems mit elektrischem Strom und
mit Erdgas versorgt.

Die Versprgung mit frischwasser ist durch AnschluB an das
Versorgungsnetz des Oldenburgisch/Dstfriesischen Wasserverban-
des gesichert., [ie Ldschwasserversorgung ist ebenfalls sicher-
gestellt durch Unterfiurhydranten in den Strafen des rlange-
bietes. Bei der Durchfihrung von Bauvorhapen ist auf die vor-
handenen Versorgungsleitungen des Verbandes Ricksicht zu neh-
men. Die genaue Lage der Leitungen Kann im Bedarfsfalle bei den
zustidndigen Betriebsstelien bzw., beil der Gemeindeverwaltung
erfragt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung des Baugebietes erfolgt durch An-
schlu@ an die gemeindiiche Schmutzwasserkanalisation. Das Ober-
fldchenwasser wird in der Oldenburger Strafe dem Mischkanalsy-
stem zugefihrt; in den anderen StrafBen wird das Oberflacherwas-
ser Uber separate Regenwasserkandle dem Vorfluter zugefihrt;
eine MaBnahme zur Erneuerung des Kanals als Trennsystem steht
unmittelbar bevor, die dafir erforderlichen finanzieilen Mittel
werden zu gegebener Zeit im Haushaltsplan der Gemeinde Rastede
vorgesehen.
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10. Stédtebauliche Ubersichtsdaten

Nr. Bezeichnung GroBe gm %

. Gesamtes Plangebiet 214.531 100
1.2. Bruttobaul andf ldche 214.531 100
2. Bruttobaulandfldche 214.531 100
2.1, Nettobaulandf idche 176.668 82
2.2. Verkehrsflache 37.863 18
3. Nettobaul andf jache 176.668 100
3.0, Mischgebiet 111.4717 63
3.2. Allgemeines Wohngebiet 30.363 17
3.3. Gemeinbedarfsfldche 15.369 9
3.4, Grinf lache 16.459 11
4. BruttcgeschoBf lache ca. 123.//8 100
4.1 Geschoff lache fir Wohnen /9.165 02
4.2 GeschoBf ldche fir Gewerbe 44,5613 35
4.3 Geschoflf lache fir Gemein-

bedarf 3.668 3
5. Einstellpldtze erforderlich

bei Vollausbau 1.032
6. dffentiiche Parkplatze er-

forderlich bei vollausbau 215
7. Gesamtzahl Stellpldtze und

of fentliche Parkpldtze 1.247

Es ist davon auszugehen, daR in absehbarer Zeit nicht mehr
als durchschnittiich 60 % der mit den Festsetzungen gege-
benen Moglichkeiten ausgeschdpft werden (siehe auch Ab-
schnitt 8.4, Ruhender yerkehr). Derzeit befinden sich im Be-
reich des Bebauungsplanes 158 offentliche Parkpldtze. Im
Strapdenraum  kdnnen im Zuge des Unbaus der Oldenburger
StraBe noch weitere Parkplitze angelegt werden, sodaB die
erforderlichen offentlichen parkplatze abgedeckt werden
kénnen.
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Stellplatz- und offentlicher Parkplatzbedarf bei 60 %
Ausbau des Gebietes:

5.1. Einstellpldtze erforderlich 615
6.1, Offentiiche Parkplatze er-

lich 129
7. Gesamtzahl Stellpldtze und
‘ offentliche Parkpldtze /49
8. Spielplatzflédche erforderliich

{2 ¥ d. GeschoRfldache Wechnen) 1.583

8.1 Spielplatzfléche ausgewiesen

11. Uberschldgig ermitielte Kosten

Uber 60 % der Grundstucke des Plangebietes sind bebaut und
erschlossen. Im Bereich Kotterhorn missen noch infrastrukturel -
le Vorleistungen erbracht werden in Form einer Erschliefungs-
straffe sowie im Bereich Elektrizitdtsweg, wo ein Unbau einer
ErschlieBungsstraBe erforderlich ist sowie die Verbesserung von
Fubwegen. Filr die Durchfihrung des Bebauungsplanes werden
schatzungsweise Kosten in Hohe von DM 365.000,00 entstehen. Die
Geldmittel werden zu gegebener Zeit im Haushzlt der Gemeinde
berejtgestellt.

Der geplante Umbau der Qldenburger StraBe einschlieBlich Kanal-
system ist nicht unmittelbar als Folge der Bauleitplanung anzu-
sehen. Die MaBnahme, deren umfang im Bereich von ca. 5 Mioc. DM
veranschlagt wird, ist deshalb nicht in den Kosten des Bebau-
ungspianes aufgefihrt.

12. Verwirklichung des Bebauungsplanes

12.1. Bodengrdnung

Die noch zur Bebauung anstehenden Grundsticke werden von den
Eigentumern verkauft oder bebaut. Bodenordnerische MaBnahmen
sind nicht erforderlich.

12.3. Sozialplan

Es sind keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen des Be-
bauungspianes bei seiner Verwirklichung auf die perssnlichen
Lebensumsténde der in dem Gebiet wehnenden und arbeitenden
Menschen zu erwarten. So sind Uberlegungen hinsichtlich eines
Sozialplanes entbenrlich.



Anlage 1: Regelquerschnitt Oldenburger StraBe
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Anlage 2: Spielplatznachweis

Lage und Erreichbarkeit (300 m Radien)
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Untersuchtes Gebiet: Plangebiet B.-Plan Nr. 60 Ortskern Rastede zuziigl. der Bereiche bis zur Raiffeisenstr.,

“

Spielplatzbilanz Ortskern Rastede

Bahnlinie und SchlofstraBe.

)1

)2

westlich d. Oldenburger Str. ostlich d. Oldenburger Str.
GeschoBfldche fir Wohnen max. 176 480 m? 28 488 m?
Spielplatz erforderlich 3 530 m? 569 m?
Geschfldche f. Wohnen 60 % 105 890 m? 17 120 m?
Spielplatz erforderlich 2 117 m? 342 m?
Spielplatz vorhanden 3 250 m? )’ 880 m? )2
Zusammensetzung d. Flache
Spielplatz an Hagendorffs Busch 1250 m?
" an der Schulstr./Wilh. 1000 m?
" an der Feldbreite 1000 m?
3250 m?

Der Bereich Baumgartenstr. wird auch vom Spielplatz Am Nordrand abgedeckt; Der Spielplatz Kégel-Willms-

Str. iberschneidet sich mit den Spielpldtzen an der MarienstraBe, an der BrucknerstraBe und an der
EichendorffstraBe sowie mit dem Spielplatz an der Kleibroker Schule.

Zuelrquayoe4
STamyoruzie1diards

12 obeyuy
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Begriindung zur Srtlichen Bauvorschrift {iber Gestaltung

flilr einen Teilbereich des Ortskernes Rastede

Um bestimmte stiddtebauliche oder baugestalterische
Absichten zu verwirklichen, kdnnen die Gemeinden durch
o6rtliche Bauvorschriften fiir bestimmte Teile des Ge-
meindegebietes besondere Anforderungen an die Gestal-
tung von Gebduden stellen, namentlich fiir die Gebdude-
und Geschofhdhe, die Auswahl der Baustoffe und der
Farben der von auSen sichtbaren Bauteile sowie fir die
Form und Neigung der D&cher einen Rahmen setzen. Weiter-
hin kénnen besondere Anforderungen an die Art, Gestal-
tung oder Einordnung von Werbeanlagen gestellt werden.
Sie kdnnen insbesondere auf bestimmte Geb&dudeteile, auf
bestimmte Arten, GrdB8en, Formen und Farben beschrinkt
werden, oder in bestimmten Gebieten oder an bestimmten
baulichen Anlagen ausgeschlossen werden.
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Die Ermdchtigung fiir die Gemeinden, die Gestaltung ihres
Ortsbildes durch 8rtliche Bauvorschriften {iber Gestaltung
zu regeln, stellt der § 56 der Niedersdchsischen Bauord-

nung dar.

Will eine Gemeinde mit Bauvorschriften bestimmte gestal-
terische Absichten durch EinfluB8nahme auf Bauvorhaben
anderer verwirklichen, so kann sie dies nur auf der Grund-
lage eines Gesamtkonzeptes und unter ausfiihrlicher Be-
grindung, die filir die Betroffenen erkennbar und nachvoll-

ziehbar sind.

Die Regelungen sollten einerseits méglichst eindeutig und
konkret sein, sie diirfen jedoch andererseits dem Bauherren
oder Entwurfsverfasser fir die Verwirklichung der Bauab~
sichten nur einen Rahmen setzen, innerhalb dessen noch
ausreichend Spielraum filir die Realisierung individueller

Gestaltvorstellungen bleibt.

Unter der Voraussetzung, daB es schwierig ist, Begriffe
wie "Verunstaltung" oder "Gestaltung" im Sinne von
"Gestaltqualitdt" zu definieren, kann eine solide Basis
fir die Aufstellung von Regeln nur in einer vertieften
Auseinandersetzung mit der historischen Ortsgestalt und
der objektiven Darlegung aller Charakteristiken liegen,
welche im Verlauf der vergangenen Epochen das Erschei-
nungsbild der Gebdude und StraBen eines Ortes gepriagt

haben.

Ein wichtiger Teil des umfassenden Planungskonzeptes fir
den Ortskern Rastedes, das erst ein HochstmaB an Planungs-
sicherheit auch filr Regelungen zur Ortsgestalt liefert,
liegt mit der Rahmenplanung Oldenburger Strafe vor.

Neben einer Orientierungsphase sind hier in einer Bestands-
und Chanchenanalyse insbesondere die baugestalterischen
GesetzmdB8igkeiten herausgearbeitet (Fassadengliederung,
Materialien, Dachformen etc.) und die typischen Struktur-
merkmale in Karten und Zeichnungen dargestellt worden.
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Desweiteren sind die charakteristischen stddtebaulichen
und baugestalterischen Elemente (Gestaltwerte und Be-
deutungswerte, bau- und siedlungshistorische Werte) hin-
sichtlich ihrer Eingriffs-/Verdnderungsempfindlichkeit
bewertet worden.

Die Ergebnisse finden sich in einer Gestaltungskonzeption
und der Herausarbeitung von Gestaltleitlinien wieder,

die im wesentlichen die Grundlagen fi{ir diese Ortlichen
Bauvorschriften darstellen.

Weitere Teile des umfassenden Planungskonzeptes stellen die
Untersuchungen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung
zur Ortskernsanierung Rastede und die Erarbeitung der
planungsrechtlichen Grundlagen der Neuorientierung der
Bauleitplanung des Ortskerns dar.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 60 (Ortskern) schreibt die Ge-
meinde die erforderlichen planerischen Vorgaben fiir die
beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung fest und steckt
damit den stddtebaulichen Rahmen fiir die Planung von
Bauwerken, Freirdumen etc. ab (siehe Begriindung).

Die meisten der getroffenen planungsrechtlichen Fest-
setzungen haben Auswirkungen auf das Erscheinungsbild
des Ortskerns: Zahl der Vollgeschosse, Bauweise, uUber-
baubare Grundstiicksfldche usw.

Diese planungsrechtlichen Anforderungen an die &duBere
Form eines Bauvorhabens, seine Stellung auf dem Grund-
stlick und andere Merkmale seiner &duBeren Erscheinung
bestimmen den Rahmen aber nur teilweise, so daB8 weitere
Anforderungen an das duBere Erscheinungsbild durch zu-
sdtzliche Regelungen getroffen werden sollen, die {iber
die grundsdtzlichen Anforderungen (§ 1 NBauO), die Ge-
staltung baulicher Anlagen (§ 53 NBauO) oder die Gestal-~
tung von Werbeanlagen (§ 49 Abs. 2 NBauO) hinausgehen,
da es sich hier lediglich um die sogenannte "Verunstal-
tungsabwehr" handelt, die keine direkten M8glichkeiten
erdffnet, eine positive Entwicklung zu beeinflussen, die
eine gute, harmonische "Gestaltung" durchzusetzen vermag.



-4 -

@eo

Eine Ortliche Bauvorschrift iliber Gestaltung ist umso
dauverhafter und praktikabler, je weniger unbestimmte und
damit unterschiedlicher Rechtsbegriffe sie enthidlt.

Der Gestaltungsrahmen ist so abgegrenzt, da die genann-
ten Gestaltungsziele erreicht werden, andererseits aus-
reichend Raum fir eigene Gestaltungsvorstellungen bleibt.
Diesem notwendigen Rahmencharakter ist unter Beachtung
der vorgepridgten d8rtlichen Situation Rechnung getragen
worden.

Testentwlirfe und die Diskussion um konkrete Bauvorhaben
widhrend der Aufstellungsphase des Bebauungsplanes haben
deutlich gemacht, wie gro8 der Spielraum ist und das er
von Bauherren, Architekten und Werbefachleuten weitgehend
akzeptiert wird.

Die breite O6ffentliche Diskussion und Akzeptanz der Bau-
vorschriften gerade bei den betroffenen Anliegern und
Geschdftsleuten hat dazu gefilhrt, daB die 6rtlichen Bau-
vorschriften nicht als Einschrdnkung der Bau- und Gestal-
tungsfreiheit oder Verhiltungsinstrument von HdB8lichem

und Verunstaltendem gesehen werden, sondern das sie als
positive Baupflege verstanden werden, die das Bauge-
schehen im Ortskern Rastedes im Hinblick auf die Bewah-
rung und aktive Weiterentwicklung des charakteristischen
Ortsbildes beeinflussen.

Zu_§ 1__Geltungsbereich Der Ortskern Rastedes wird im wesentlichen durch die Ol=-
denburger Strafle bestimmt.

Der Ortskern ist in seiner Entwicklung und in seinem
heutigen Erscheinungsbild in direkter Linie auf das 19.
Jahrhundert zuriickzufihren.

Ein wesentlicher Punkt in der Entwicklungsgeschichte
Rastedes liegt Anfang des 19. Jahrhunderts, als der ur-
springlich Ost-West ausgerichtete alte Ortskern auf-
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gegeben und die Oldenburger StraBe in ihrem Verlauf korri-
giert wurde und seit dem gradlinig von dem damaligen Sied-
lungsschwerpunkt Brink im Norden und dem SchloBbereich

im Siiden verliduft.

Die Parzellierung entlang der verdnderten StraBenfihrung
war die Grundlage der neuen Siedlungsentwicklung zum
StraBendorf Rastede.

Die weitere Besiedlung vollzog sich zundchst in den da-
rauffolgenden Jahrzehnten ebenfalls vornehmlich an den
Hauptverkehrswegen z. B. an der KnoopstraBe (heute Raiff-
eisenstraBe) und der Kleibroker StraBe, an dessen Knoten-
punkt mit der Oldenburger StraBe sich der Marktplatz ent-

wickelte.

Die Siedlungsentwicklung des weiteren Ortskerns bildete
sich im wesentlichen erst Anfang des 20. Jahrhunderts,
insbesonders in der Nachkriegszeit heraus und filhrte
damit erst zu der heute vorhandenen, fldchigen und ge-
schlossenen Siedlungsstruktur des Ortskerns.

Diese historischen Entwicklungslinien durch die unter-
schiedlichen Entstehungszeiten lassen sich auch heute
noch nachvollziehen und erkennen,durch stéddtebauliche
Strukturen, Gebdudestrukturen (siehe Baualtersplan) und
auch durch die sich daraus entwickelten Nutzungsstruk-
turen.

So ist z. B. die Abgrenzung der StraBenrandbebauung mit
gemischter Nutzung im Ortskern gegenilber den angrenzen-
den Gebieten mit Uberwiegender Wohnnutzung deutlich ab-
lesbar.

Die Bestandsaufnahme und -analyse (siehe Rahmenplan
Oldenburger StraBe) hat ergeben, daB von der Kreuzung
Oldenburger StraBe/SchloBistrafie bis hin zur ehemaligen
Gaststdtte "Nordpol" am Ortsrand verwandte Gebdude-
strukturen gegeben sind, die sich typologisch zu der
Gesamtheit "Ortsmitte"” formieren. Dieses einheitlich
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ausgeprdgte, charakteristische Erscheinungsbild, bestimmt
durch Entstehungszeit, stddtebauliche Struktur und Bau-
struktur, zeichnet sich insbesondere auch noch durch eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen aus.

Gestaltungsvorschriften diirfen nach der NBauO nur "fiir
bestimmte Teile des Gemeindegebietes" erlassen werden.

Der Abgrenzung und Kennzeichnung des Geltungsbereiches
fiir diesen besonderen Regelungsbedarf kommt damit grofe

Bedeutung zu:

¢ Ableitung aus einem Konzept flir die Ausgestaltung
eines konkreten, uUberschaubaren Ortsteiles,

® liickenlose Beschreibung und Abgrenzung des Geltungs-
bereiches, so daB keinerlei Zweifel méglich sind.

Der Bebauungsplan Nr. 60 (Ortskern) umfaBt mit seinem Gel-
tungsbereich die stddtebauliche Mitte Rastedes. Der Gel-
tungsbereich ist u. a. das Ergebnis der stddtebaulichen
Untersuchungen zum gesamten Ortskern bzw. zu wesentlichen
Teilgebieten (siehe Rahmenplan Oldenburger StraBe).

Der besondere Handlungs- und Regelungsbedarf, unterstiit-
zend und ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes mit &rtlichen Bauvorschriften die Erhaltung und
Sicherung des Charakters der Ortsmitte Rastedes verwirk-
lichen zu k&nnen, ergibt sich innerhalb des gesamten Gel-
tungsbereiches insbesonders fiir die Gebiete, die einem
hohen Verdnderungsdruck unterstehen

Dies sind vor allem die StraBenrdume der Oldenburger StraBe
und ihre angrenzenden Bereiche, aber auch die wichtigen
Platzsituationen im Ortskern und der sie umgebenden Rand-
bebauung (z. B. Marktplatz mit BaumgartenstraBe und Klei-
broker StraBe).

Die Festsetzungen der O6rtlichen Bauvorschriften liber Ge-
staltung und der besonderen Anforderungen an die AuBien-
werbung beziehen sich deshalb innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 60 nur auf diese empfind-
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lichen Bereiche, d. h. auf die an die Oldenburger Strafe
und den Marktplatz angrenzenden Mischgebiete.

Die Verbindung des rdumlichen Geltungsbereiches der &rt-
lichen Bauvorschriften mit den Mischgebietsfestsetzungen
des Bebauungsplanes ergibt sich aus den inhaltlichen Un-
tersuchungen, gleichzeitig wird im Sinne einer praktikab-
len Anwendung der Geltungsbereich so eindeutig abgegrenzt,
daB keinerlei Zweifel moglich ist:

Fiir alle baulichen MaBSnahmen innerhalb dieser Mischgebiete
des Bebauungsplanes Nr. 60 gelten die Anforderungen dieser

8rtlichen Bauvorschrift.

Alle Fassaden der anliegenden Gebdude, die den StraBenraum
begrenzen, sowie alle vom StraBenraum einsehbare Gebdude
unterliegen somit den erhéhten Anforderungen an die Bau-

gestaltung.

Zu § 2 Allgemeine Anforderungen

________ an_die_Gestaltung ____ Das Ortsbild von Rastede ist geprdgt durch die Bausubstanz
der letzten 150 Jahre und zugleich durch Neubauten bis in

die jlingste Zeit.

Im Bereich der Oldenburger StraBe gibt es eine sehr hohe
Anzahl von Gebduden, die erhebliche und pridgende histo-
rische bzw. architektonische Ausstrahlung haben. Sie
pragen das Bilad von Rastede nachhaltig.

Auch wenn nur wenige Gebdude den Anforderungen des Denk-
malschutzes genligen, haben sie dennoch entscheidende Be-
deutung fiir die Geschichtlichkeit und die Qualitédt der
Ortslage und des Ortsbildes.

Auch heute haben diese traditionellen Architekturformen
und -details ihre Glltigkeit.

Der Ortskern soll weiterhin den entstandenen Charakter einer
bunten Mischung von individuell gestalteten Einzelbauten
verschiedener Zeitepochen und Stilrichtungen behalten, die
durch grunds&tzliche Ubereinstimmungen in MaBstdblichkeit,
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Einordnung und Riicksicht auf die Umgebung den Eindruck eines
harmonischen Gesamteindrucks vermitteln.

Abbruch und Neubau haben in den vergangenen Jahren der
Ortsmitte in Teilen ein neues Gesicht gegeben. Durch
Neubauvorhaben, aber auch durch Umbauten sind ortstypische
Qualitdten in Bauweise, Dachform, Material und Details
aufgegeben worden, unliebsame Formen und stdrende Elemente

haben Einzug gehalten.

Der Ortskern mit der Oldenburger StraBe ist zweifelsohne
das "stddtebauliche Riickrat" der Gemeinde.

Eine erhaltende Erneuerung, die die vorhandenen Qualitdten
in diesem Bereich sichert und die sich aus diesen Quali-
tdten ergebenden Chancen fiir die zukiinftige Entwicklung
nutzt, ist Ziel der Planungsbemiihungen um den Ortskern.

Ziel der 6rtlichen Bauvorschriften ist, nicht nur das
(historisch) Wertvolle zu bewahren, sondern auch gleich-
zeitig den Bauten unserer 2Zeit die M&glichkeit zu geben,
sich in die Baustruktur des Ortes einzufiigen, in eigener
Formensprache, die sich jedoch der charakteristischen,
ortstypischen Merkmale zu bedienen hat.

Will die Gemeinde Rastede ihre Indentitdt und damit ihre
Unverwechselbarkeit erhalten, so gilt es, bestimmte Grund-
elemente zu bewahren und fiir die Zukunft zu sichern.

Die 8rtlichen Bauvorschriften sollen hierzu die rechtlichen

Grundlagen schaffen:

Bauliche Anlagen und Werbeanlagen sind bei der Errichtung
bzw. Anbringung nach MaSigabe der folgenden Vorschriften so
zu gestalten, daB sie sich in das Orts-, StraBen- und Land-
schaftsbild harmonisch eingliedern.

Alle BaumaBnahmen an einem Geb&dude, das den Anforderungen
des Niedersdchsischen Denkmalsschutzes erfiillt, sind ge-
nehmigungspflichtig.
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Demzufolge k&nnen u. U. Anforderungen an die Gestaltung
abweichend oder iiber die Festsetzungen dieser 8rtlichen
Bauvorschrift hinausgehend formuliert werden.

Die Inventarisierung von Baudenkmiilern im Geltungsbereich
dieser 8rltichen Bauvorschrift ist nicht abschlieBend
durchgefithrt, z. Zt. steht nur die "Villa Wichter" unter
Denkmalschutz.

Zu_§ 3 _Gebdudestellung Wdhrend in Rastede die historische Baustruktur nicht in allen
Teilen Uberdauert hat, ist das Gefiige der StraBen weit-
gehend erhalten geblieben.

Die Stellung der baulichen. Anlagen ist fir den StraBenraum,
seiner Abgrenzung und seiner Erscheinung von maBigeblicher
Bedeutung.

Die Gebdude stehen ausnahmslos rechtwinklig zum Strafenraum,
trotz des Wechsels von Giebel- und Traufstandigen GebZAude -
typen und unterschiedlichen Gebdudefassaden bzw., Gebdude -
hohen trdgt diese einheitliche Stellung zur Geschlossenheit
des StrafBenbildes entscheident bei.

Neu - bzw. Umbauten haben darauf Riicksicht zu nehmen.

Neben der Stellung der Gebdude zum StraBenraum sind es auch
die Gebiaudeabstdnde, die sich im Ortskern zur offenen Bau -
welse addieren, die diese beschriebene charakteristische
Eigenheit des Ortsbildes ausmachen,

— M - e — -

Dachform_und Neigung Typische Dachformen an der Oldenburger StraB8e sind das
Satteldach, Walm- und Kriippelwalmdach und bei Anbauten

das Pultdach.

Ausnahmen hiervon zeigen nur wenige Gebdude, die iiber-
wiegend im Laufe der letzten Jahrzehnte errichtet worden
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gind. Die Analyse des Ortsbildes kommt zu dem Ergebnis,
daB durch diese Gebiude melstens das Gestaltgeflige und
der r8umliche Eindruck gestdrt wird (siehe Rahmenplan).

Die geschichtlich Uberlieferte Vielfalt von geneigten
Dachformen mit ihrem Wechsel von Giebel- und Traufstan-
digkeit gilt es zu erhalten bzw., wieder herzustellen.

Die Dachformen milssen als "Grundform" verstanden werden,
die vielfach zu variieren sind. Aufbauten, Anbauten und
Durchdringungen kénnen eine beachtliche Variationsbreite
bedeuten. Sicherzustellen ist dabei, daB8 die Grundform
sich in das Bild einfiigt und die Dachfldche insgesamt
groBfldchig und ruhig bleibt.

Die Dachneigungen betragen in der Ortsmitte bei Gebduden
mit Satteldach in der Regel 30 - 47°, bei Walmddchern
sind im wesentlichen Neigungen zwischen 25 und 45° vor~
zufinden (siehe Bestandsaufnahme Rahmenplan).

Durch die Festlegung der Dachneigungen soll das trotz
vielfdltiger Dachformen vorhandene homogene Bild des
Ortes erhalten bleiben bzw. dort, wo ndtig, wieder her-
gestellt werden.

Flir untergeordnete Gebdude, Nebengebdude und Garagen
bis zu einer H6he von 3,00 m sind Flachddcher zuldssig.
Das gilt unter der Voraussetzung, daB Nebengebdude oder
Garagen mindestens 10 m hinter der straBenseitigen Haus-
flucht liegen und somit im Erscheinungsbild des StraBen-
raumes zurlicktreten. Die architektonische Wirkung der
Hauptgebdude bleibt dadurch erhalten.

Die Erhaltung dieses im Wesentlichen noch vorhandenen
Orts- und StraBenbildes wird zusdtzlich durch Festsetzun-
gen innerhalb der nicht tlberbaubaren Grundstiicksfl&dchen
gesichert (Unzuldssigkeit von Nebenanlagen), so daB sich
auch zuklinftig Nebengebdude deutlich der st3dtebaulichen
Struktur unterordnen.
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Material und_Farbe Die Dacheindeckungen im Bereich der Oldenburger StraSe
sind in der Regel in roten Tonpfannen ausgefilhrt. Gebdude
des 19./20. Jahrhunderts zeigen allerdings hdufig einen

anthrazitfarbenen Tonziegel.

Diese Tradition fortzusetzen bedeutet Ankniipfung an orts-
bildprédgende Bauweisen.

Im Zusammenspiel mit den genannten Dachformen, Dachneigun-
gen soll die Festlegung der vorhandenen Bandbreite an
anzuwendender Dachdeckung in Material und Farbe sicher-
stellen, daB sich Neubauten und Umbauten hinsichtlich der
Dachlandschaft in das Orts-, StraBen~ und Landschaftsbild
harmonisch eingliedern.

Im Untersuchungsgebiet sind die Dachdeckungen ausnahmslos
in nicht glasierten Pfannen ausgefiihrt.

Die Erfahrungen mit glasierten Dachdeckungen . in angren-
zenden Bereichen des Ortskerns (z.B. RaiffeisenstraBe)
unterstiitzen die Entscheidung, die Wirkung von gldnzenden
Dachmaterialien (hier glasierte Dachpfannen) nicht zu unter-
schdtzen und rechtfertigen die Materialeinschrdnkung fir
Pachdeckungen auf nicht glasierte Dachpfannen.

Die Beeintrdchtigung des von geneigten D&chern bestimmten
Ortsbildes wéire auch bei wenigen (méglichen)gl&nzenden
Dachdeckungen erheblich.

Dachflédchenfenster Dachfldchen sind in der Regel vom StraBenbereich aus ein-
sichtig und dementsprechend wirkungsvoll fir das Ortsbild.

Die vorhandenen D3cher wirken iUberwiegend ruhig und aus-
gewogen. Ausbauten wie Erker, Gauben oder Einschnitte,
sowie Dachflidchenfenster kénnen schnell zu beeintrédchti-
genden Eingriffen in die wirkungsvollen Dachfldchen werden.
Die Regelungen zu Dachfldchenfenstern und Sonnenkollektoren
sollen sicherstellen, daB sie sich in Grd8e und Umfang in
die vorhandenen Flidchen einfligen und diese nicht in ihrer

Wirkung unverh#ltnismédBig storen.



e TR )

Hierzu ist die Festlegung von maximalen GrdBenordnungen

(2 m?* je Flidche) ebenso notwendig wie die Einhaltung eines
1 m Abstandes der Dachelemente vom Giebel, First und der
Traufe, um ein optisches MindestmaB zur Erhaltung der
stddtebaulichen Wirkung der Dachfldchen zu erreichen.

und_Dachgauben Wdhrend vorhandene Dachgauben im Altbaubestand sich in
der Regel in MaBstab und Gestaltung innerhalb der Archi-
tektur der Gebdude bewegen, verschwinden durch maximale
Ausnutzung von Dachgeschossen bei Neubauten zunehmend
wichtige und notwendige Dachflédchen.

Die Liangenbeschrdnkung von Dachgaubensoll deshalb sicher-
stellen, daB sich auch bei Neu- oder Umbauten die Dach-
gauben und DachgeschoBausbauten in den MaBSstab und der
Gestaltung des vorhandenen Ortsbildes unterordnen und
damit die Wirkung von Dachflédchen als ortsbildbeherr-

schendes Element stilitzen.

Dabei k8nnen sich durchaus in Abhdngigkeit von der Gauben-
form unterschiedliche Materialien der Dachdeckung fiir die-
se untergeordneten Bauteile ergeben (z. B. bei flachge-
neigten Gaubendichern).

Die Regelungen iliber Dachfldchenfenster, Sonnenkollektoren
und Dachgauben sind allerdings auf die Fl&chen begrenzt,
die von dffentlichen Bereichen (z. B. Verkehrsflidchen)
eingesehen werden k&nnen.

Trauf- und Firsthdhen Ein wesentliches Merkmal der Gestaltwirkung ist neben der
Festsetzung der Geschossigkeit die Festlegung von maximalen
Trauf- und Gebdudehthen (Firsthdhen).

Die aufgefiihrten Mindest- und Maximalwerte entsprechen der
Bandbreite der aus dem Bestand heraus abgeleiteten H&hen-
entwicklung der Geb&dude und ihrer Traufhdéhen und sind im
Zusammenhang mit den o. g. Regelungen zu sehen.
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e Die charakteristische Baustruktur im Ortskern ist auf der
"""""""""" einen Seite durch ein Nebeneinander von Bauten unterschied-
licher Baustile und unterschiedlichen Alters, auf der an-
deren Seite durch eine kleinteilige Gebdudestruktur ge-
kennzeichnet, die sich aus den vorhandenen Grundstiicks-
verhldltnissen entwickelt hat.

Es herrschen im wesentlichen ein- bis zweigeschossige Ge-
bdude in offener Bauweise vor, die das Einzelgebdude mit
dazugehdrigem Umfeld stddtebaulich wirksam werden lassen.

Die Architektur der Gebdude hat entsprechend ihrer Ent-
stehungszeit charakteristische Eigenarten und typische
bauliche Ausprdgungen vorzuweisen. Dazu gehdren Bau-
materialien, die Farbwohl oder auch die architektonische
Durchformung von Details, wie Fenster, Tilren etc.

Diese ortstypischen Elemente, die trotz Vielfalt die
Homogenitdt des Erscheinungsbildes des Ortes ausmachen,
lassen sich beschreiben.

Auch dann, wenn diese charakteristischen Elemente in den
vergangenen Jahren und Jahrzehnten hidufig zugungsten
"moderner, zeitgemdBer" Neuerungen auvfgegeben worden sind.
Das Herausarbeiten dieser ortstypischen Elemente (siehe
Rahmenplan Oldenburger StraBe) bildet die Grundlage fir

den Gestaltungsrahmen, der das Uberlieferte Ortsbild
sichert und eine Weiterentwicklung innerhalb der Strukturen

ermdglicht.

Um bestimmte stddtebauliche oder baugestalterische Ab-
gichten zu verwirklichen, kénnen mit drtlichen Bauvor-
schriften nicht nur Material und Farben, sondern auch Glie-
derungen von Fassaden geregelt werden.

Insbesondere kdnnen gestalterische Anforderungen an Ein-
zelheiten der Fassade gestellt werden, wie z. B. Tiren,
Fenster, Sockel, Markisen oder Vorddcher.

Diese Gestaltungs- und Differenzierungsebene erfordert,
um sichere Regeln daraus ableiten zu kdnnen, eine umfas-
sende Bestandsaufnahme der ortlichen Situation.
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Fassade und Wand&ffnungen
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A
Flir den gesamten Ortskern sind schon im Zusammenhang mit
der stddtebaulichen Rahmenplanung 1984 diese Bestandsauf-
nahmen durchgefflhrt worden. Dabei ist jedes Gebdude nach
StraBenzligen geordnet aufgenommen und inventarisiert wor-
den (Typlslerung, Geschossigkeit, Nutzung, Dachform und
-farbe, Dachneigung und Material, Fassadenstruktur, Bau-
alter und baulicher Zustand usw.).

Diese vorhandenen Bauaufnahmen und Fassadenabwicklungen
sind im Rahmen der stddtebaulichen Untersuchung fir den
engeren Ortskern iiberpriift, korrigiert und ergdnzt worden.

Aus diesen Arbeitsergebnissen heraus lassen sich fiir die
Fassaden an den GeschiftsstraBen Regel- und GesetzmidBig-
keiten hinsichtlich Geb&udestruktur und Fassadengliederung
feststellen und ableiten, insbesondere lassen sich daraus
auch Stérungen erkennen und beschreiben (siehe Rahmenplan

Oldenburger StraBe).

Aus diesen Analysen sind die Regeln abgeleitet, die den
nachfolgenden rahmensetzenden Gestaltungsbindungen zu Grun-

de liegen.

Grundlegendes Element der Fassadengliederung ist das Ver-
hdltnis von Wandfl&che zu Wanddffnung und deren Proporti-

onierung.

Die iliberkommenen Gebdude in der Oldenburger StraBe sind

- von einigen wenigen Ausnahmen abgesehen - in traditionel-
ler Bauweise errichtet. Charakteristisch fiir ihr Aussehen
ist die Ausbildung der straBenzugewandten Seite als "Loch-
fassade". Das bedeutet, daB in die Fassadenfllche Fenster-
und Tir6ffnungen so eingebracht sind, daB die 8ffnung all-
seitig von der Mauerfldche/Wandflidche umgeben ist. Die
6ffnungen sind regelmdBig angeordnet, die Wandfldchen iiber-
wiegen.

Die Wiederaufnahme dieser Fassadencharakteristik soll
sicherstellen, daB die Geschlossenheit des Ortsbildes trot:z
seiner ganzen Vielfalt erhalten bleibt.
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Die Fenster in dlteren Gebduden an der Oldenburger StraBe
zeigen aufrecht stehende Formate und sind in der Regel

als Zweifliigelfenster mit Kdmpfer und Oberlicht in Holz
ausgefihrt. Im Zuge von Gebdudemodernisierung sind ein
GroBteil dieser urspriinglichen Fenster aufgegeben und durch
Einscheibenfenster ersetzt worden. Gleichwohl bestimmt das
aufrecht stehende Format der Fenster und die Fensterteilung
den Eindruck der StraBe.

Diese dem Ortsbild entsprechenden Formate sollen deshalb
bei allen Neu- bzw. Umbauten die Homogenitdt des Erschei-

nungsbildes stilitzen.

Schaufenster sind im Bereich der Oldenburger StraBe fiir das
Gewerbe unverzichtbar. Zugleich sind sie entscheidendes
Moment der Fassadengestaltung und in der Lage, durch tber-
groBe die Ansicht eines Gebdudes zu zerstdren.

Ein nachtrdgliches Verédndern des Erdgeschosses durch Auf-
reiBen fiir Schaufenster verandert die Gestalt eines Gebidu-
des radikal, der Bezug der Geschosse aufeinander geht ver-
loren. Ein Gebdude "ohne Unterbau" kann als qualitdtvolle
Architektur nicht mehr wirken, die Architektureinheit wird

zerstort.

Die Beschrdnkung der verglasten Fldchen im Erdgescho8 soll
sicherstellen, da8 der BEindruck einer geschlossenen Archi-
tektur bis auf den Boden entsteht. Wird mehr Schaufenster-
fliche erforderlich, so kann man die Gesamtfldche auch
durch Addition kleinerer Teilfldchen erreichen.

Generell gilt, auch fiir Neubauten, daB8 Schaufenster

mit gr8B8eren Fl&chenanspriichen sich in die Gesamtarchitek-
tur einzufinden haben und zur Vermeidung von Ubergr&Ben
jeweils durch Mauerpfeiler getrennt werden sollten. Im
Ubrigen ist auch im Bereich der Schaufenster gemdB tra-
ditioneller Bauweise ein Sockel vorzusehen, der Haus und

StraBe deutlich trennt.

Bis auf wenige Ausnahmen neuzeitlicher Geschaftsbauten
sind die Geb#dude im Untersuchungsgebiet mit Sockeln aus-
gebildet. Dies trdgt in der Regel wesentlich 2um ge-
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schlossenen Erscheinungsbild der Fassaden und des Stras-
senraumes bei,

In den Diskussionen mit Vertretern der Werbegemeinschaft
Oldenburger StraBe wurde von einigen Geschdftsleuten
(Textilbranche) ein genereller Verzicht auf Sockelkon-

struktionen erwilinscht.

Daraufhin wurde die Frage einer Sockelausbildung noch ein-
mal iberpriift und mit der Festlegung von 30 cm Sockelh&he
ein KompromiB zwischen gestalterischen Mindestanforde-
rungen und dem Erfordernis einer optimalen Warenprdsen=-

tation gefunden.

Fenster und Schaufenster sind Teile der Fassade und in der
Regel in der Fassadenfldche angeordnet. Heraustreten oder
Einridcken von Schaufenstern widerspricht diesem traditio-
nellen (und im Bestand weitestgehend vorhandenen) Prinzip.

Dem Wunsch einiger Geschdftsleute aus der Werbegemeinschaft,
in einem gewissen Rahmen Schaufensterausbauten zuzulassen,
wurde mit einer max. Tiefe von 50 cm Rechnung getragen,
unter der Voraussetzung, das sich auch diese geringen Aus-
oder Einbauten an den kleinteiligen Fassadenstrukturen
orientieren und nicht 2zu einer zusdtzlichen Aufweitung, oder
einem "AufreiBen" der ErdgeschoBzonen fithren.

Material und_Farbe Ebenso wie das Verhidltnis von Offnung und Wandfl&che be-
stimmt das Material und die Farbgebung maBgebend die ge-~
stalterische Wirkung eines Gebdudes und des StrafSenraumes.

Will man Briche im Ortsbild vermeiden, so sollten sich
die Oberfldchen der Fassaden in Farbgebung und Material
an den Gegebenheiten orientieren.

In Rastede dominieren Putz- und Ziegelbauten. Die Farb-
palette der Putzbauten kennt liberwiegend nur helle Téne,
bei Ziegelfassaden sind {iberwiegend rote bis rotbraune

Z2iegel vorzufinden
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Anhand bestehender Geb&ude und unter Beachtung des ge-
schichtlich iberlieferten Ortsbildes ist eine ausreichend
breite Farb- und Materialpalette festgelegt worden, die
eigenstindige Architektur nicht verhindert, aber die
architektonische Einheit der Geb&dude und ihrer Wirkung

im Sinne der Ortsbildpflege gewdhrleistet.

Die Unzuldssigkeit der Herstellung oder Verkleidung von
Widnden mit unpassenden Materialien stiitzt diese Erhal-
tungs- und Wiederherstellungsbemithungen.

Fassadengliederung Markisen sind in starkem MaBe Gestaltungselemente, die
in den d8ffentlichen StraBenraum wirken. Sie sind von
Altersher ein beliebter Sonnenschutz und gehdren auch
in der Oldenburger StraBe zum Erscheinungsbild.
Gleichzeitig aber zerstSren sie hdufig in Abmessung und
Konstruktion die architektonische Einheit von Geb&uden.
Daraus ergibt sich, daB Schaufensteriiberdachungen oder
Markisen den Fenstergr&Ben anzupassen sind und nicht zu
einer Verdeckung der Architektur fiihren sollen.

Markisen haben den Zweck zu erfiillen, die Besonnung von
Schaufenstern bzw. der Schaufensterauslagen mdglichst weit-
gehend zu verhindern.

In Diskussionen mit Vertretern der Werbegemeinschaft Olden-
burger Strafe wurde darauf hingewiesen, daB die gestalte-
rischen Festsetzungen dort ihre Grenze n haben, wo der
Sonnenschutz seinenFunktion verliert. Deshalb sind Sonnen-
schutzeinrichtungen iiber mehr als einem Schaufenster als
Ausnahme dann zuldssig, wenn sie die kleinteiligen Geb&dude-
und Fassadenstrukturen nicht wesentlich storen.

Die MaBstidblichkeit der Bebauung im Ortskern ist beschrie-
ben worden. Durch Planfestsetzungen ist gewdhrleistet,

daB sich auch neue Gebdude an diese kleinteilige Gliede-
rung anpassen (auch bei Zusammenkauf mehrerer Parzellen).
Damit diese Einzelhausstruktur nicht durch untergeordnete
Elemente (z.B. Nebengebdude) im Erdgeschof aufgehoben wird,
ist das Zusammenwachsen von Gebduden ausgeschlossen wor-

den.
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Die Fassaden in der Oldenburger StraBe sind in der Regel
flichig ausgefiihrt und wirken nur durch plastische Schmuck-
teile.

Bei Wohn- und Geschiédftshdusern hat sich in der Nachkriegs-
zeit unverh8ltnismifig viel das sogenannte "Kragdach" ent-
wickelt, Ursprilnglich vielleicht als Regen- und Sonnen-
schutz gedacht, spielt es zunehmend eine Rolle als Werbe-
trdger. Kragddcher zerstdren sehr hdufig die Einheit der
Architektur, das Erdgescho8 wird vollsténdig getrennt von
dartiberliegenden Architekturteilen. Will man also den
Zusammenhalt von Architektur und deren Erscheinungsbild
gewdhrleisten, miissen Kragddcher in Auskragung und Stdrke
beschrdnkt werden, damit die Beeintrichtiqung des Er-
scheinungsbildes der Fassade so gering wie méglich gehal-
ten wird.

Die Forderung nach optischer Trennung bei durchlaufenden
Kragddchern soll gewdhrleisten, daB die kleinteiligen
Fassaden und Geb&udestrukturen auch dort nicht Ubermidsig
zerstort werden, wo aus funktionaler Sicht fiir bestimmte
Geschdftsnutzungen die Vordidcher ilber mehrere Schaufenster
hinweg laufen.



-19-

\ X

__________________ Werbeanlagen sind fiir Gewerbe~ und Dienstleistungsbetriebe
unverzichtbar. Der Wunsch nach wirkungsvoller Werbung und
deren Notwendigkeit filir den Handel werden grundsdtzlich
anerkannt, zumal die Oldenburger StraBe das natiirlich
gewachsene "Zentrum" des Ortes und der Gemeinde dargtellt.
Gleichwohl milssen dort Grenzen gesetzt werden, wo Werbung
nicht nur H3user sondern auch ganze StraBenziige veré&ndert
und bis zur Unkenntlichkeit {iberformt.

Die Vorlaufer der heutigen Wirtschaftswertung sind oft sehr
phantasievolle, reich dekorierte, mehr schmiickende Schilder
und Zeichen gewesen, die in der Regel durch eine strikte
Einbindung in die formale Erscheinung des Hauses gekenn-
zeichnet waren (siehe Wiederaufnahme in historischen
Stadtzentren, z. B. Leer).

Ergt in diesem Jahrhundert und insbesondere in der Nach-
kreigszeit haben sich jedoch Werbeformen entwickelt, die
von der kiinstlerischen Qualitdt abgekehrt sind und sich

den groBflédchigen, in vielen Fdllen aufdringlichen Aus-
fiihrungen zugewandt haben.

Ein steter Konkurrenzkampf um GrdBenordnungen ist ent-
standen, der Trend, sich gegen die librigen Geschidfte
abheben zu wollen, fiihrt zu einem fortlaufenden Wettkampf
mit std@ndig wachsenden, immer aggressiver werdenden Wer-

beanlagen.

Die Folge davon sind Reklameflidchen und -anlagen, die vor-
handene Architekturqualitdten und das Ortsbild ganz erheb-
lich negativ verdndern.

Das im Prinzip legitime Anliegen des Werbenden, die Auf-~
merksamkeit auf sein Angebot zu lenken, muB dort seine
Grenzen finden, wo libergeordnete Beztige der Orientierung
und der Ortsbildcharakteristik beeintrdchtigt werden.

Werbeanlagen, gleich welcher Art, miissen stidrker einge-
bunden werden in die Architektur, die sie tragt und
ertragen kénnen muS. Sie diirfen Konstruktions- und
Gestaltmerkmale eines GebAudes nicht verleugnen oder
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iiberdecken. Was fﬁr’as einzelne Haus gilt, sollte sinn-
gemdB auch Anwendung auf den gesamten StraBenraum und

die Ortsmitte finden.

Die beschriebene Entwicklung bei den Werbeanlagen zeigt
zunehmend deutlicher, da8 der Anpassungszwang nur das
allgemeine AusmaB der Werbung steigert, nicht aber deren
Wirksamkeit.

Werbevorteile sind fiir Geschdftsinhaber immer kurzfristi-
ger angelegt und werden durch Anpassung immer rascher
wieder ausgeglichen.

Deshalb soll nicht nur im Sinne des Ortsbildes, sondern
auch unter Beachtung der geschidftlichen Interessen, ver-
sucht werden, in die Werbewelt einen Qualit&dtsanspruch
hineinzubringen, der nicht durch Quantitdt sondern durch
Phantasie und Findigkeit gekennzeichnet ist. D.H., daB
die Werbung innerhalb des Ortskernbereiches um die Olden~
burger StraBe und den Marktplatz auf ein fiir alle gleiches
AusmaB zu begrenzen ist und mehr auf Qualitét als auf
Quantitdt gelenkt werden muf.

In § 49 Abs. 2 NBauO ist allgemein geregelt, daB8 Werbe-
anlagen nicht erheblich beldstigen diirfen, insbesondere
nicht durch ihre Gr&Be, Hdufung, Lichtstdrke oder Be-
triebsweise.

Die Anwendungsprobleme dieser unbestimmten Rechtsbegriffe
in der Praxis erfordern eine Konkretisierung durch Fest-
legung von besonderen Anforderungen an die Art, Gestal-
tung und Einordnung von Werbeanlagen (§ 56 Nr. 2 NBauO).

In diesem Sinne begriinden die einzelnen Absdtze dieses
Paragraphen einerseits Mindestanforderungen an die Riick-
sichtnahme und die m8gliche Einfiigung der Werbung in das
Ortsbild, lassen andererseits aber wie bisher ausreichend
Spielraum fiir die individuellen Werbebediirfnisse

Grundlage der Festsetzungen bilden auch hier die Ergeb-
nisse des Rahmenplanes Oldenburger Strafle. Im Zuge der
Untersuchungen ist u. a. ermittelt worden, in welchen
Fdllen Werbeflichen in Anzahl, Gr&Be und Erscheinungsbild
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Gebdudestrukturen m’ das Ortsbild nachhaltig beeintrdch-~
tigen und es sind MaBnahmen zur Sicherung und Wiederher-
stellung der ortsbildprdgenden Strukturen formuliert wor-

den.

Als Anbringungsort sind nur Geb&ude zugelassen, um eine
ungeordnete, freistehende Anbringung oder eine Anbrin-
qung an sonstigen Anlagen auszuschlieBen.

Werbeanlagen oberhalb der ErdgeschoBzone beeintrd@chtigen
regelm&B8ig den Gesamteindruck eines Gebdudes oder StraBen-
raumes. Die Zulassung nur im ErdgeschoB (einschlieBlich
Briistungszone ObergeschoB) stellt die geringste optische
Beeinflussung dar und tr&gt der in der Regel auf die
Erdgescho8zonen bezogenen gewerblichen Nutzung mit ihren

Werbebediirfnissen Rechnung.

Durch diese Konzentration der Werbeanlagen auf die Erdge-
schoBzone und die Beschrdnkung in den Obergeschossen las-
sen sich Werbung und Ortsbildpflege in ein ausgewogenes

Verhdltnis bringen.

Die erforderliche Riicksichtnahme auf Konstruktions- und
Gestaltungselemente soll dazu beitragen, daB durch Werbe-
anlagen insbesondere die Gliederungen und gestalterischen
Besonderheiten eines Gebdudes respektiert werden.

Diese Zielsetzung, ein ausgewogenes Verhdltnis zu MaBstab
und Gliederung der Baukdrper und Fassaden sicherzustellen,
wird durch die Begrenzung der Hdhen und Breiten von Wer-
beanlagen unterstilitzt.

Es soll damit die weitgehend vorhandene Kleinteiligkeit
der Baustruktur gestiitzt werden und einer Entwicklung
entgegen gesteuert werden, die die Fassaden auf die Funk-
tion als Werbetrdger reduziert und die Oldenburger StraBe
als einzige Werbeanlage in Erscheinung treten 1ld8t,

Die vorgegebenen MaBSe sind aus dem Bestand abgeleitet
und decken den gr¥B8ten Teil der vorhandenen Werbeflidchen
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ab, Es ist damit auch sichergestellt, da8 innerhalb der
vorgegebenen GréBenordnungen werbewirksame Anlagen zu
realisieren sind, was in intensiven Gesprdchen mit den
Geschiftsleuten (Werbeverein) bestdtigt wurde,

Werbeschriften, die aus einzelnen Buchstaben gebildet
werden, lassen sich durch die Kleingliedrigkeit der offenen
Schrift in der Regel besser in die Architektur und Fassa-
denstrukturen einbinden. Die hier im Verhdltnis zu anderen
waagerechten Werbeanlagen erweiterte Lidnge (bis zu 90 %
der Passadenbreite) soll zugleich den Schritt zu mehr
Qualitdt in der Werbung unterstiitzen.

Die MaBbegrenzungen von Auslegern soll vor allem die
sichtverdeckende Wirkung dieser Anlagen einschridnken und
mit der Regelung zu wechselndem und bewegtem Licht in der
Werbung soll eine zu aufdringliche und aggressive Werbung
ausgeschlossen werden.

Schaufenster nehmen naturgemd8 einen sehr groBen Fl&dchen-
anteil der AuBenwidnde in Anspruch. Wenn die Schaufenster-
fldche als Trdger einer Werbeanlage fungiert, fiihrt dies
in der Regel zu einer ibermdBfigen Beeintrdchtigung des
Ortsbildes und der Einzelarchitektur. Eine Begrenzung in
diesem Bereich ist auch deshalb dringend geboten, damit
die Einschrdnkungen ilbermdBiger Werbeanlagen nicht durch
Schaufensterwerbung aufgehoben werden k&nnen.

Die Beschrdnkung der Werbung an Schaufenstern sowie die
Unzuldssigkeit der Benutzung anderer Fenster zu Werbe-
zwecken soll die Wohnlichkeit des StraBenraumes stiitzen.
Die Unterteilung der Funktionen der Fenster und der
"Schau-Fenster" soll erhalten bleiben, da sie auch der
vorhandenen und langfristig zu sichernden Mischung aus
Wohnnutzung und Geschdftsnutzung entspricht.

Die angegebene maximale Fl&che von Werbeanlagen an Schau-
fenstern ist aus den Beispielen und Erfahrungen anderer
vergleichbarer Stidte und aus dem Ortsbild abgeleitet.
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Fahnen sind traditionell eine Schmuckform filir Architektur
und stddtebauliche Zusammenhdnge zu ganz bestimmten An-
lassen.

Wenn Spruchb&nder und Fahnen aber zu einer stdndigen Ein-
richtung werden, verlieren sie ihren Signalcharakter und
werden zu "normalen" Werbetrigern. In der Funktion als
normaler Werbetrdger aber wirken sie auf das Ortsbild be-
eintrichtigend, als stindige Einrichtungen zu Werbezwecken
sind sie deshalb unzuldssig.

Mit den o. g. Mindestanforderungen soll zundchst sicherge-
stellt werden, da8 Werbeanlagen sich an den das Ortsbild
bestimmenden Gestaltmerkmalen orientieren und hierauf
Riicksicht nehmen.

Es ist damit ein fiir Alle giiltiger Rahmen abgesteckt, aus
dem sich eine angemessene und qualitative Werbelandschaft
entwickeln kann, die die Wirksamkeit und Anziehung fir
Kédufer ebenso berilicksichtigt, wie die Sicherung und Er-~
haltung ortsbildprédgender Strukturen.
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Will man an tiberkommene Tradition ankniipfen, gleich-
zeitig aber zukunftsweisende Neuerungen erm&glichen,
sind Spielregeln zu entwickeln, nach denen sich das
bauliche Geschehen in seinen AuBenwirkungen darstellt.

In Rastede bedeutet das, daB man auch bei zukiinftigen
Bauvorhaben Riicksicht zu nehmen hat auf die ortstypischen
Merkmale, z. B. traditionell verbautes Material, Uber
Grundformen von Gebduden bis hin zu Detailausbildungen.

Diese drtlichen Bauvorschriften, die aus der Bedeutung
der ortstypischen Merkmale heraus entwickelt wurden, sind
nicht im Sinne von Restriktion und Einschrédnkung zu sehen
sondern sie sollen vielmehr Chancen flir die zukiinftige
Entwicklung formulieren und erdffnen, d. h. zu ermutigen,
gegebene Qualitdten beizubehalten und zu sichern, Quali-
tdtsverluste auszugleichen und Neubauvorhaben oder Neuge-
staltungen an den genannten Qualitdten zu orientieren.

Bei der Erarbeitung dieser ortlichen Bauvorschrift ist be-
sonders darauf geachtet worden, das die Erschwernisse und
Einschrédnkungen in einem verniinftigen und ausgewogenen
Verhdltnis zu der erstrebten Sicherung und Verbesserung des
Ortsbildes stehen (z.B. Kostenneutralitit).

Sicherlich kann es Situationen geben, die es erfordern, von
den Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschrift Ausnahmen
oder Befreiungen zu erteilen, um diesem VerhdltnismaBig-
keitsgrundsatz gerecht zu werden, z.B. dann, wenn es im
Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten H&rte
filhren wiirde.

Die Niedersdchsische Bauordnung gibt mit den §§ 85 und 86
hierzu die Rechtsgrundlage.

Die Zulassung von Ausnahmen und die Erteilung von Be-
freiungen haben aber dort ihre Grenzen zu finden, wo sie
den rechtlichen Rahmen der &rtlichen Bauvorschrift auf-
weichen und damit die Durchsetzung der staddtebaulichen und
baugestalterischen Zielsetzungen verhindern.
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14. Hinwelise zum Verfahren

Die Begrindung ist zusammen mit dem Bebauungsplan den Trégern
offentlicher Belange am 3.10.1988 zur Stellungnahme vorgelegt
worden.

Diese Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan und den
ortlichen Bauvorschriften iber Gestaltung vom 17.2.1989 bis
16.3.1985 offentlich ausgelegen.

Aufgrund wesentlicher Anderungen hat diese Begriindung zusammen
mit dem Bebauungsplan vom 2.5.1989 bis 1.6.1989
6ffentlich ausgelegen.

Rastede, den 20.09.1989

// g o = e
/ (B‘rbtj '{ 5@2 (Ullrich)

Blirgermeister n Gemeindedirektor

Jisse Begrindung hat
Im Anzaelgevertahren
des Babanungsplanes

delisbavungeplanindembg- -
mit vorgalngen.
Westarstade, den 224 !0_1 70
LANDKREIS AMMERLAN
R OBEAKREISDIREKTOR

(Hollmann)
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1. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplans Nr. 60
"Ortskern Rastede". Die durch das Plangebiet verlaufende Oldenburger StraBe
bildet das Riickgrat des Ortskerns von Rastede und ist gleichzeitig der Mittelpunkt
der Gemeinde. Aufgrund der relativ hohen Verkehrsbelastung dieser
Durchgangsstrale und der damit verbundenen Gefihrdung und Minderung der
Aufenthaltsqualitdt wird der StraBenraum als nicht ausreichend attraktiv
angesehen (s. Rahmenplan Oldenburger StraBe). Kern der geplanten
AnderungsmaBnahmen ist die Aufwertung der Oldenburger StraBe durch die
Verbesserung des Ortsbildes sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der
Lebens-, Wohn- und Arbeitsqualitdt. Zu diesem Zweck sollen insbesondere die
Fahrbahnbreite reduziert, zusitzliche Parkmoglichkeiten im StraBenraum
geschaffen und GroBgriin angepflanzt werden. Mit diesen baulichen MaBnahmen
wird unter anderem eine Verlangsamung des Verkehrsflusses erwartet, um damit

eine Verringerung der Verkehrslirmbelastung und eine Erhéhung der Sicherheit
zu erreichen.

Ziel dieses schalltechnischen Gutachtens ist die Feststellung der aktuellen
Verkehrsldrmsituation im Plangebiet entlang der Oldenburger Strae sowie die
Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Verdnderungen auf die Entwicklung
des StraBenverkehrsldrms. Dazu ist zunéchst eine 5 - tégige Schallpegelmessung an
der Oldenburger StraBe durchgefiihrt worden. Die Auswertung der MeBergebnisse
ergibt dann eine Aussage iiber die derzeitige durchschnittliche
Verkehrslirmbelastung und bildet eine gute Grundlage fiir eine genauere
Abschitzung der Lirmemissionen, die nach den geplanten Verdnderungen an der
Oldenburger StraBe zu erwarten sind. Mit Hilfe der Ergebnisse aus den
Lirmmessungen und unter Anwendung der Normen DIN 18005 und/oder der
RLS-81 (s. Anhang 1) kann auflerdem auch gepriift werden, wie hoch das
durchschnittliche Verkehrsaufkommen zur Zeit auf der Oldenburger StraBe ist.
Ein daraufhin durchgefiihrter Vergleich mit den Daten von Verkehrszdhlungen

aus fritheren Jahren 148t eine Aussage iiber die Entwicklung des StraBenverkehrs
im Plangebiet zu.
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2. Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet "Ortskern Rastede" ist aufgrund des relativ hohen
Verkehrsaufkommens auf der Oldenburger Strae und dem damit verbundenen
Lirm erheblich vorbelastet. Aus der Darstellung im Anhang 2 kann das
Verkehrsaufkommen in Kfz/24 Stdn. an den wichtigsten Knotenpunkten entlang
der Oldenburger StraBe entnommen werden. Die Angaben stammen aus dem
Generalverkehrsplan, - 1. Fortschreibung -, der Gemeinde Rastede von 1983.
Grundlage bildete dabei die Verkehrszihlung vom 24. Juni 1980. Die Kfz -
Belastung betrdgt hiernach auf der gesamten im Plangebiet verlaufenden
Oldenburger Strafle zwischen 7000 und 8000 Fahrzeuge/Tag. Nur oberhalb der
Raiffeisenstrafe sind noch etwa 4500 Fahrzeuge/Tag zu verzeichnen. Eine spitere
Verkehrszihlung des StraBenbauamtes Oldenburg - West aus dem Jahre 1985, die
allerdings in Bezug auf die Anzahl der Zihlstellen weniger detailliert ist, hat etwa
die gleichen Belastungswerte fiir die Oldenburger StraBe ergeben. Wie die
Auswertung der Lirmmessungen im folgenden Kapitel noch zeigen wird, liegt das
derzeitige Verkehrsaufkommen auch bei rund 7000 bis 8000 Kfz/Tag. Es 148t sich
daraus schlieBen, daB sich das Verkehrsaufkommen im Ortskern Rastede in den
letzten 10 Jahren nicht merklich verdndert hat. Dieses Ergebnis deckt sich auch
mit der allgemeinen Tendenz der Verkehrsentwicklung, die nur noch geringfiigige
Zuwachsraten vorhersagen. Es kann also aus den genannten Griinden von einer
etwa gleichbleibenden Verkehrsbelastung fiir die Zukunft ausgegangen werden.

Das Bebauungsplangebiet soll als Mischgebiet festgesetzt werden. Beziiglich des
StraBenverkehrslirms gibt die DIN 18005 im Beiblatt 1 fiir die schalltechnische
Beurteilung Orientierungswerte von 60/50 dB(A) (tags/nachts) vor. Diese
Pegelwerte haben, wie die Anwendung der DIN in der Vergangenheit gezeigt hat,
vorrangig Bedeutung fiir die Neuplanung von Flidchen bzw. fiir die Planung von
Neubaugebieten; sie sind aber keine Grenzwerte. Ihre Einhaltung oder
Unterschreitung ist laut Beiblatt "wiinschenswert". Gesetzliche Vorgaben zur
Beurteilung der Léarmsituation an Straflen sind bisher nicht vorhanden, weil ein
geplantes Verkehrsldrmschutzgesetz nicht zur Verabschiedung gelangt ist.
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In der Rechtsprechung sehen aber Verwaltungsgerichte die Grenzwerte, die in der
"Richtlinie fiir den Verkehrslirmschutz an BundesfernstraBen in der Baulast des
Bundes" des Bundesministers fiir Verkehr von 1983 angefiihrt sind, als
zusammenfassende Beurteilung neuerer Erkenntnisse iiber die Auswirkung von
Verkehrsldrm an. Demnach stellt der Verkehrsldrm, der von einer Strafle ausgeht,
eine billigerweise unzumutbare Beeintrachtigung dar, wenn fiir ein Mischgebiet
die Mittelungspegel folgende Immissionsgrenzwerte iibersteigen:

67 dB(A) tags (6.00 - 22.00 Uhr)
57 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

Diese Grenzwerte bilden als Orientierungswerte die Grundlage fiir die
Beurteilung der derzeitigen und der nach den geplanten Verdnderungen zu
erwartenden Verkehrslirmimmissionen entlang der Oldenburger StraBe.
Gegeniiber der DIN 18005 (Schallschutz im Stiddtebau) wird hier ein
Uberschreitungsspielraum von 7 dB eingeriumt.
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3. LirmmeBbericht
3.1 Allgemeine Angaben

a) Emissionsquelle
Straenverkehr auf der Oldenburger StraBe (K 131, Ortsdurchfahrt Rastede)

sowie der Verkehr in den Kreuzungsbereichen SchloB8straBe, BahnhofstraBe,
MiihlenstraBe und Raiffeisenstrale

b) Mefiorte

MeBort 1: Oldenburger Str. 231, iiber Flachdachkante, Hohe: 5,5 m, hor. Abstand
zur Straenmitte: 11 m

MeBort 2: Oldenburger Str. 219, Ecke Bahnhofstr., Héhe: 2,5 m, hor. Abstand
zur StraBenmitte: 9 m (Oldenburger Str.), 5,5 m (Bahnhofstr.)

MeBort 3: Oldenburger Str. 244, Ecke Miihlenstr., Hohe: 2,5 m, hor. Abstand
zur StraBenmitte: 10,5 m (Oldenburger Str.), 6 m (Miihlenstr.)

MeSBort 4: Oldenburger Str. 279, Ecke Raiffeisenstr., Hohe: 2,5 m, hor. Abstand
zur StraBenmitte: 8,5 m (Oldenburger Str.), 11 m (Raiffeisenstr.)

Die Lage der Meforte sind im Lageplan im Anhang 3 eingezeichnet.

c) Mefzeit

MeBort 1: Donnerstag, 2. 3. 1989, 11.30 Uhr bis Dienstag, 7. 3. 1989, 16.45 Uhr
MeBort 2: Dienstag, 7. 3. 1989, 17.00 - 17.15 Uhr

MeBort 3: Dienstag, 7. 3. 1989, 17.20 - 17.35 Uhr

MeBort 4: Dienstag, 7. 3. 1989, 17.40 - 17.55 Uhr

d) Wetter

2. 3. 1989 (Do) bedeckt, kaum Niederschlége, bis 7°C, schwacher Wind

3.3.1989 (Fr) bedeckt, in den Morgen- und Abendstunden anhaltende
Regenschauer, bis 7°C, kaum Wind

4.3.1989 (Sa) sonnig bis bedeckt, abends leichte Schauertétigkeit, bis 10°C,
schwacher Wind

5. 3. 1989 (So) auflockernde Bewolkung, sonnig und trocken, bis 12°C, kaum
Wind

6. 3. 1989 (Mo) trocken und sonnig, bis 17°C, schwacher Wind

7. 3. 1989 (Di) trocken und sonnig, bis 17°C, kaum Wind
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e) Mefigerite
Me@station zur automatischen Pegelerfassung und Mittelung bestehend aus:
- Auflenmikrofoneinheit, Briiel & Kjeer, Typ 4921
mit Windschutz und eingebauter Priifschallquelle
- Statistikanalysator, Briiel & Kjer; Typ 4426
- Drucker, Briiel & Kjar, Typ 2312

e) Mefverfahren
Schallpegelregistrierung mit
Zeitbewertung: Fast , Frequenzbewertung: A
Abfrageperiode: 0,5 Sek. , Klassenbreite: 1/4 dB
Analysatorausgabe: stiindlicher Mittelungspegel L,
stiindliche Summenhdufigkeitspegel L, , L5 , L50 , L()5 , L99
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3.2 MeBablauf

Zur Erfassung der aktuellen Verkehrslirmemissionen der Oldenburger StraBe im
Ortskern von Rastede wurde eine MeBstation zur automatischen
Schallpegelregistrierung und Mittelung (s. 3.1) auf dem Flachdach des Hauses
"Oldenburger Str. 231", MeBort 1, installiert. An diesem Ort ist fiir eine Dauer von
125 Stunden der A-bewertete Schallpegel im 0,1-Sekundentakt gemessen worden.
Die MeBwerte wurden automatisch zu einem Stundenmittel Lm(lh)
zusammengefalt und auf dem Drucker ausgegeben. Zusétzlich zum stiindlichen
Mittelungspegel Lm(lh) sind zur Kennzeichnung des Schwankungsbereiches der
Schallpegelwerte die Pegel bestimmt worden, die wiahrend 99%, 95%, 50%, 5%
und 1% der Zeit eines MeBabschnitts (hier: 1h) erreicht oder iiberschritten

wurden. Diese Pegelstatistik wird durch folgende Summenhiufigkeitspegel
gekennzeichnet:

-L, ‘"Spitzenpegel"

- L

-Ls; "Medianpegel”

- Lys "Hintergrundpegel"
-Lgy "geringster Pegel"

Um einen Uberblick iiber den Verkehrslirm im gesamten Plangebiet zu erhalten,
sind zu der fiinftigigen Dauermessung am MeBort 1 noch 3 viertelstiindige
Schallpegelregistrierungen mit der gleichen MeBapparatur in den
Kreuzungsbereichen BahnhofstraBe, Miihlenstrae und RaiffeisenstraBe (MeBort

2 - 4) unternommen worden. Die MeBorte sind im Lageplan im Anhang 3
eingezeichnet.

Storgerdusche waren wihrend der Lirmmessung nur am MeBort 1 zu verzeichnen.
Diese wurden durch gelegentliche Regenschauer am 2.3., 3.3. (besonders stark)
und 4.3. verursacht (s. 3.1). Die stiindlichen Mittelungspegel fielen an diesen
Tagen um bis zu 2 dB héher als an den iibrigen MeBtagen aus. Sonstige Gerédusche
wie z.B. Stimmen von FuBigingern - der MeBort 1 befand sich oberhalb eines
Drogeriemarktes - oder auch entfernte Flugzeuggerdusche lieferten nur einen
unbedeutenden Beitrag zum gemessenen Mittelungspegel des Verkehrsldrms.
Diese Gerdusche wirkten sich hauptsichlich auf den "Hintergrundpegel” Ly aus.
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3.3 MeBergebnisse und Diskussion

Die stiindlichen Mittelungspegel Lm(lh) vom MeBort 1 wurden zu einem
Mittelungspegel L, fir die entsprechenden Tages- und Nachtzeiten
zusammengefaBlt. Diese Pegelwerte sind in der Tabelle 1 aufgefiihrt. Tabelle 2 gibt
die gemessenen viertelstiindigen Mittelungspegel Lm(%h) an defl MeBorten 2 - 4
wieder. Die registrierten Summenhaufigkeitspegel wurden aus Ubersichtsgriinden
nicht mit in die Tabellen aufgenommen.

Tabelle 1: Mittelungspegel L am MeBort 1 fiir die Tages- und Nachtzeit

Mittelungspegel L

Datum / Uhrzeit tags nachts
2.3.89/12 Uhr - 3.3.89/6 Uhr 67,2 dB(A) 60,3 dB(A)
3.3.89/6 Uhr - 4.3.89/6 Uhr 68,6 dB(A) 61,6 dB(A)
4.3.89/6 Uhr - 5.3.89/6 Uhr 66,7 dB(A) 60,1 dB(A)
5.3.89/6 Uhr - 6.3.89/6 Uhr 64,7 dB(A) 57,4 dB(A)
6.3.89/6 Uhr - 7.3.89/6 Uhr 66,6 dB(A) 57,5 dB(A)
7.3.89/6 Uhr - 7.3.89/17 Uhr 67,1dB(A) -

Tabelle 2: Viertelstiindiger Mittelungspegel Lm(%h) an den MeBorten 2 - 4

MeBort Datum / Uhrzeit Mittelungspegel L, /)
2 7.3.89/17.00 - 17.15 Uhr 70,5 dB(A)
3 7.3.89/17.20 - 17.35 Uhr 70,6 dB(A)
4 7.3.89/17.40 - 17.55 Uhr 70,4 dB(A)
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Zur Veranschaulichung der MeBergebnisse vom MeBort 1 sind im Bild 1 auf Seite
10 der Verlauf des stiindlichen Mittelungspegels Lm(lh) sowie die entsprechenden
Verldufe fiir den "Spitzenpegel" L, und den "Hintergrundpegel” Ly grafisch
dargestellt. Die gestrichelt eingezeichnete Kurve zeigt den wiederkehrenden
Verlauf der fiir die Beurteilung maBgebenden Richtpegel von 67 dB(A) tagsiiber
und 57 dB(A) nachts. Ein direkter Vergleich dieser Kurve mit dem Kurvenverlauf
des stiindlichen Mittelungspegels darf nicht gemacht werden; die Kurve dient hier
lediglich zur Veranschaulichung der MeBergebnisse. Sie bietet einen guten
Anhaltspunkt fiir die Einschidtzung des tageszeitlichen Verlaufs der Schwankungen
des Verkehrslirms. Da die untere MeBgrenze der MeBapparatur auf 36 dB

eingestellt war, ist in Bild 1 der Verlauf des "Hintergrundpegels" L5 wéhrend der
Nachtzeit nach unten hin begrenzt.

An der Kurve fiir den stiindlichen Mittelungspegel L, in Bild 1 wird ersichtlich,
daB sich die Pegelwerte an Werktagen tagsiiber um die 67-dB(A)-Linie bewegen.
Am Freitag (3.3.89) liegen sie aufgrund der Gerdusche durch die Regenschauer
(Regenprasseln, Reifenrollgerdusche bei nasser Fahrbahn) um einige dB hdoher.
Dies gilt auch fiir die Nachtzeiten von Donnerstag auf Freitag und von Freitag auf
Samstag (vgl. auch Tabelle 1). AuBerdem erkennt man am Verlauf der MeBkurve
fir den stiindlichen Mittelungspegel, daB sich der Zeitpunkt nachts, an dem die
niedrigsten Pegelwerte gemessen wurden, am Wochenende bis in die
Morgenstunden verschiebt. Am Sonntagmorgen trat der niedrigste Pegel erst
zwischen 5 und 6 Uhr auf. Dies hat natiirlich einen erhéhten Mittelungspegel fiir
die betreffende Nachtzeit (22 - 6 Uhr) zur Folge (s. Tabelle 1). Das bedeutet aber
nicht, daB keine ausreichende Nachtruhe gegeben war.

Fiir die Angabe eines durchschnittlichen Mittelungspegels (tags/nachts) fiir den
MeBort 1 konnen aufgrund der oben beschriebenen Stoérgerdusche nur die
MeBwerte vom 2.3, 6.3. und 7.3. verwendet werden. Den mittleren Verlauf des
durchschnittlichen stiindlichen Mittelungspegels werktags zeigt Bild 2 auf Seite 11.
Zum Vergleich ist der Verlauf des stiindlichen Mittelungspegel vom Sonntag
eingezeichnet. Man erkennt hier deutlich die Verschiebung der Nachtruhezeit am
Wochenende. Als Anhaltspunkt ist hier wiederum die Richtpegelkurve
eingetragen worden. Die Zusammenfassung der MeBergebnisse am MeBort 1
ergibt folgende durchschnittliche Mittelungspegel L._:

MeBort 1 : 66,7 dB(A) tags (6.00 - 22.00 Uhr)
57,6 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)



- 89031 - Seite 9

Die Schallpegelmessungen in den Kreuzungsbereichen Bahnhofstrafle,
Miihlenstrale und RaiffeisenstraBe (MeBorte 2, 3 und 4) ergaben hohere
Pegelwerte als in den vergleichbaren Zeitrdumen am MeBort 1 (s. Tabelle 2). Dies
ist zum einen darauf zuriickzufiihren, daB sich die MeBorte niher zur StraBenmitte
befanden (s. 3.1) und zum anderen sich der Verkehrslirm aus der SeitenstraBe
zum Lirm der Oldenburger Strale dazuaddierte. Von den MeBorten aus konnte
jeweils in beide StraBenziige eingesehen werden. In Relation zu dem
zusammenfassenden Ergebnis vom MeBort 1 konnen ungefihre Mittelungspegel
(tags/nachts) fiir die MeBorte 2, 3 und 4 angegeben werden. Folgende
Mittelungspegel L | haben sich aus dieser Relativierung ergeben:

MeBort 2, 3 und 4: ca. 69,5 dB(A) tags (6.00 - 22.00 Uhr)
ca. 60,5 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

Uberpriifungen der Ergebnisse aus den Lirmmessungen mit der DIN 18005
(Schallschutz im Stddtebau) und der Richtlinie fiir Lirmschutz an StraBen (RLS -
81) weisen auf eine Verkehrsmenge von ca. 7500 Kfz/Tag mit einem Lkw-Anteil
von ungefdhr 6% (tags und nachts) fiir die gesamte Oldenburger StraBe von der
SchloBstraBe bis zur RaiffeisenstraBe hin. Dies zeigt, das sich das
Verkehrsaufkommen seit der letzten Zdhlung des StraBenbauamts Oldenburg -
West aus dem Jahre 1985 nicht verédndert hat.



Seite 10

- 89031 -

Verkehrsldrm "Oldenburger StraBe"

 Jo8adpunidiayury, . S64
1 OGO WOA (9119M[383d ‘1p1s) asstuqasiagoN T PIid

[o8oduszids, : '

1o8adsSunamp : s |

[y] 3tazuynsabe]
¥C (4! 1 4! e 4! 104 cl e 4! 174 4! 0
- | 1 1 1 1 1 om
-0V
-05
S6
- 09
"1 - 0L
I

1 -08

6861 €L 6861 '€ 9 6861 €S 6861 't ¥ 6861 '€ ¢ 6861 € C

Beisuaiq geuoN gejuuog Seisweg geyeryg Seisrouuo(q
06

( (

“IP3s

[(v) @p] w7 1abadsBunia3iyTwW



Seite 11

1 110goN woa Fejuuog we JnepraaeSads3un(anrl Ipis pun

o8adiyory - ---- .
(Ve Ls/eon s3epyzom Jneproarefods3unionI “IpIs YOHNIUYISYIIN Zrid

(Ul 3tazudynsabey

- 89031 -

Verkehrsldrm "Oldenburger Straf3e"

9 14 e 0
ve N_m Lom |m_ ¥ m | Lvﬂ N. ¥ op.“ 2 4 c o€
- O
wwﬁ%@s/
- 06

Sejuuog

s3epyrom

-09

04

-08

06

"IP3S

w (abadsbuniajlti

[ (v) 8pP]



- 89031 - Seite 12

4. Beurteilung der aktuellen Verkehrslirmimmissionen

Entlang der Oldenburger StraBe hat die Randbebauung einen unterschiedlichen
Abstand zur StraBenmitte. Fiir die vom Lirm am stirksten betroffenen
Gebéudefronten betrigt der Abstand etwa 10 m. Mit Hilfe der Ergebnisse aus den
Lirmmessungen konnen fiir diese Gebidudefronten Mittelungspegel fiir die
Beurteilung der StraBenverkehrslirmimmissionen angegeben werden. Da die
Verkehrsbelastung der Oldenburger StraBe im Ortskern von Rastede bis hinauf
zur RaiffeisenstraBe in etwa gleichmiBig ist, ergeben sich fiir die nichstliegenden
Gebdude (Abstand zur StraBenmitte: 10m) folgende aufgerundeten
Mittelungspegel L_:

68 dB(A) tags (6.00 - 22.00 Uhr)
59 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

In den Kreuzungsbereichen liegen die Immissionswerte fiir die Eckgebidude nur an
den Stellen geringfiigig hoher, wo der Verkehrslirm aus der jeweiligen
SeitenstraBe ungehindert eintreffen kann. Dies ist nur fiir sehr kurze
StraBenabschnitte der Fall. Ansonsten gleichen sich an den lichtzeichengeregelten
Kreuzungen die Anfahrgerdusche mit den Larmpausen wihrend der Haltephasen
aus, sodaB es in diesen Bereichen zu keiner Erh6hung der Mittelungspegel fiir die
Lirmimmissionen kommt. An der Oldenburger StraBe nérdlich der
Raiffeisenstrafle sind die Mittelungspegel fiir die nachstgelegene Bebauung um 2,5

dB geringer als die oben angefiihrten Pegelwerte fiir den Kernbereich des
Plangebiets.

Der Vergleich der Mittelungspegel fiir die aktuellen Verkehrsldarmimmissionen
mit den in Abschnitt 2 angegebenen Orientierungswerten (67/57 dB(A)
tags/nachts) zeigt eine Uberschreitung von 1 bzw. 2 dB. Mit den geplanten
Verinderungen an der Oldenburger StraSe sollte eine Verringerung der
derzeitigen Lirmbelastung erreicht werden.
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S. Beurteilung der zu erwartenden Verkehrslirmimmissionen

Die geplanten AnderungsmaBnahmen im Ortskern von Rastede sehen an der
Oldenburger Strafle eine Reduzierung der Fahrbahnbreite auf 6,0 m und die
Schaffung von zusitzlichen Parkmdglichkeiten im StraBenraum vor. AuBerdem soll
das StraBenprofil durch die Anpflanzung von GrofBgriin qualitativ aufgewertet
werden. Durch diese MaBnahmen wird eine Verlangsamung des Verkehrsflusses
erreicht, da dem Verkehrsteilnehmer das StraBenbild enger und uniibersichtlicher
erscheint. Hiermit und unter Einbeziehung der Verkehrsentwicklung wird sich
nach den geplanten Verdnderungen an der Oldenburger StraBe die Lirmbelastung
verringern. Es werden folgende Mittelungspegel L fiir die Zukunft an der
nichstgelegenen Bebauung (Abstand von der StraBenmitte: 10m) prognostiziert:

67 dB(A) tags (6.00 - 22.00 Uhr)
58 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Mittelungspegel der Prognose liegen nur im Falle des Pegels fiir die Nachtzeit
um 1 dB iiber den in Abschnitt 2 genannten Orientierungswerten von 67/57 dB(A)
(tags/nachts). Diese geringfiigige Uberschreitung sowie die volle Ausschépfung
des Uberschreitungsspielraums bezogen auf die DIN 18005 ist zu akzeptieren, da
sich durch die geplanten Verdnderungen keine Verschlechterung der derzeitigen
Verkehrslirmbelastung ergibt. Insbesondere werden durch die MaBnahmen die
Pegelspitzen gesenkt, was sich zwar nicht direkt im Mittelungspegel niederschligt,
aber subjektiv eine Verringerung der Lirmbeldstigung zur Folge hat. AuBerdem
ergeben sich durch die Anlage von zusitzlichen Parkmoglichkeiten im
StraBenraum Abschirmwirkungen, die eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitét
im FuBgéngerbereich mit sich bringt. ‘

Eine grundsitzliche Lirmsanierung ist laut "Richtlinie fiir den Lirmschutz an
BundesfernstraBen in der Baulast des Bundes" fiir die Oldenburger StraBe nicht
notwendig. Trotzdem sollte der Aspekt der Verbesserung der akustischen Umwelt
fiir die Zukunft nicht auBerachtgelassen werden. Nach der Fertigstellung der
Veridnderungen an der Oldenburger StraBe sollte die Wirksamkeit der



- 89031 - Seite 14

durchgefiihrten MaBnahmen beziiglich des Verkehrsldrms anhand von Messungen
gepriift werden, um an einigen StrafBenabschnitten weitergehende

Reduzierungsmoéglichkeiten der Lirmbelastung ausarbeiten zu kénnen.

Oldenburg, den 15. 4. 1989
Diplf I/’pys. H. Remmers
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Verwendete Normen und Richtlinien

DIN 18005 Teil 1: Schallschutz im Stddtebau; Berechnungsverfahren
- Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1

- DIN 45641 Teil 1: Mittelungspegel und Beurteilungspegel zeitlich
schwankender Schallvorgénge

- DIN 45642: Messung von Verkehrsgerduschen

- Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen RLS-81, Allgemeines Rund-
schreiben Nr.5/1981 des Bundesministers fiir Verkehr vom 20. Juli 1981

- Richtlinien fiir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstrafien in der
Baulast des Bundes. Allgemeines Rundschreiben, Straenbau Nr. 8/1983
des Bundesministers fiir Verkehr vom 6. Juli 1983

- VDI 2714: Schallausbreitung im Freien

- VDI 2718: Schallschutz im Stddtebau; Hinweise fiir die Planung

- VDI 2719: Schallddimmung von Fenstern

- VDI 2720 Blatt 1: Schallschutz durch Abschirmung im Freien
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KNOTENPUNKTBELASTUNGEN

KFZ -VERKEHR

Grundiage: Verkehrszihiung vom 24 Juni 1980

Belastungen in Kfz / 24 Stdn.
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