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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, innerhalb der Ortslage im Kreuzungsbereich
BahnhofstraRe / Denkmalplatz / Oldenburger StrafRe die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Entwicklung eines Wohn- und Geschaftshauses zu schaffen und
demnach den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Oldenburger Stral3e / Bahn-
hofstral3e" aufzustellen.

Der Ortskern Rastedes an der Oldenburger Stral3e besitzt ein ausgepragtes Einzel-
handels-, Gastronomie-, Handwerks- und Dienstleistungsangebot. In Verbindung mit
dem harmonischen stadtebaulichen Umfeld, dem zum Teil historischen Geb&udebe-
stand und der StralRenraumgestaltung bietet sich hier ein attraktives Zentrum mit klein-
stadtischem Charakter. Der Standort im Bereich BahnhofstralRe / Denkmalplatz / Ol-
denburger Stral3e bindet hier unmittelbar an und ist demnach pradestiniert fir die an-
gestrebte Entwicklung. Konkret ist hier die Anlage eines zweieinhalbgeschossigen
Wohn- und Geschéaftshauses mit Einzelhandel, Arztpraxen/Biros, Gastronomie mit
AuRencafé und Wohnungen vorgesehen. Die notwendigen Stellplatzflachen werden
sowohl ebenerdig als auch in einer Tiefgarage vorgesehen. Planungsziel ist hierbei ei-
ne sinnvolle Verdichtung des stark vorgepragten innerértlichen Bereiches unter dem
Planungsziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Hinsichtlich des in weiten Teilen denkmalgeschitzten Umfeldes (u. a. Kirche, Pastorei,
Wohn- und Geschaftshauser) ist entsprechend den Regelungen des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDG) eine optische Beeintrachtigung in der direkten
Umgebung zu vermeiden. Demnach hat hinsichtlich der Gebaudearchitektur eine de-
taillierte Abstimmung mit den Denkmalbehérden (Niedersachsisches Landesamt flr
Denkmalpflege, Denkmalbehdrde des Landkreises Ammerland) stattgefunden. Diese
Objektplanung mit dezidierten Angaben zur Gestaltung (Dachneigung, -material, Fas-
sadengestaltung, Gebaudemalfe, Anpassung an die Gelandetopografie) ist rechtsver-
bindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 und Anlage zum
Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 (3) BauGB (s. Kap. 6.0). Gleiches gilt fir den separat
erarbeiteten Freiflachenplan, der neben der Anordnung der Stellplatzflachen auch dif-
ferenzierte Angaben zur Grungestaltung (z. B. Hecken- und Einzelbaumpflanzungen)
sowie zu den verwendeten Materialien (Klinkerpflaster, Betonpflaster gerumpelt) ent-
halt. Uber eine textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass gem. § 9 (2) BauGB i. V.
m. 8§ 12 (3a) BauGB ausschlief3lich solche Vorhaben zuléssig sind, die dem oben ge-
nannten Durchfihrungsvertrag entsprechen. Insgesamt wird durch die Aufnahme vor-
handener Gestaltungselemente der umliegenden Architektur und der StralRenraumges-
taltung in die Planung eine harmonische Einbindung in das stadtebauliche Umfeld si-
chergestellt.

Zur Realisierung des Planvorhabens entsprechend den oben genannten Objekt- und
Freiflachenplanungen wird in der verbindlichen Bauleitplanung ein Mischgebiet (MI)
gem. 8 6 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie eine Geschossfla-
chenzahl von 1,0 festgesetzt. Die Baugrenze wird entsprechend dem zu realisierenden
Projekt angepasst. Zur Regelung der Stellplatzsituation werden die Standorte auf dem
Grundstuck konkret bestimmt, die vorgesehenen Anpflanzungen werden verbindlich
festgesetzt. Zur Sicherung der Strallenraumkante werden Garagen und Stellplatze in
Form von Gebauden stral3enseitig nicht zugelassen. Gegenlber den Festsetzungen
des urspringlich gultigen Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Rastede” ergeben sich
durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur geringflgige
Abweichungen. In Anbetracht der vorliegenden, verbindlichen Planungen werden fir
den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die bisher giiltigen drtlichen
Bauvorschriften bis auf die Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen aufgeho-
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2.1
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2.3

3.0

3.1

ben. Das stadtebauliche Ziel der Sicherung und Entwicklung des eigenstandigen Ort-
scharakters des Residenzortes Rastede wird weiterhin beibehalten.

Insgesamt wird mit der geplanten Nutzungsmischung bei gleichzeitig gestalterisch an-
spruchsvoller Geb&udearchitektur ein deutlicher stéadtebaulicher Impuls fir den gesam-
ten Raum geschaffen, der sich sowohl positiv auf die Versorgungsfunktion des Mittel-
zentrums Rastede als auch auf die touristische Bedeutung des Luftkurortes auswirkt.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 wurde auf der
Grundlage der vom o¢ffentlich bestellten Vermessungsingenieur, Dipl.-Ing. Helmut
Wegner zur Verfigung gestellten automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) im Mal3stab
1:1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 um-
fasst eine ca. 0,26 ha grol3e Flache im Einmundungsbereich der Bahnhofstral3e in die
Oldenburger StralRe (Kreisstral3e K 131). Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im
Ort sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Mittelzentrums Rastede an der Orts-
durchfahrt Oldenburger Stral3e (K 131). Die Flache liegt unmittelbar im Einmindungs-
bereich der BahnhofstralRe, die ebenfalls als eine der HaupterschlieRungen des Ortes
dient. Die dort ehemals stehenden Gebaude (Geschafts- und Wohngebaude) wurden
abgeraumt, so dass die Flache derzeit brach liegt. Unmittelbar angrenzend an das
Grundstuck befinden sich sowohl an der Oldenburger Stral3e als auch an der Bahnhof-
stralRe Wohngebaude als Einzel- bzw. Reihenhauser. Im Weiteren ist an der Olden-
burger StraBe sowohl in Richtung Ortsmitte als auch ortsauswarts eine deutliche
Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistung, Einzelhandel, Handwerk und Gastronomie
abzulesen.

Gestalterisch wird die Umgebung des Plangebietes deutlich gepragt durch die zweige-
schossige, geschlossene Bebauung im Ortskern sowie die umliegenden, tiberwiegend
denkmalgeschutzten Strukturen. Hierbei handelt es sich neben den Wohn- und Ge-
schaftsgebauden im klassizistisch orientierten Stil des ausgehenden 19. Jahrhunderts
an der Oldenburger Stral3e auch um die romanische St.-Ulrichs Kirche aus dem Jahr
1059, den mit Natursteinen gepflasterten Denkmalplatz, die Pastorei mit Garten sowie
die pragnanten Einzelbaum- und Grinstrukturen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach 8 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8, einer Anpassung an die Ziele der
Raumordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2008 (Novellierung) werden fir das Plangebiet
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3.2

3.3

keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Rastede wird hierin als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt
aus dem Jahr 1996 vor. Die Gliltigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der Aktua-
litdt mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert.

Die zeichnerische Darstellung zeigt das Plangebiet innerhalb des Mittelzentrums Ras-
tede, als dessen Schwerpunktaufgabe u. a. die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten beschrieben wird. Gleichzeitig gilt es als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung. In der zentraltrtlichen Gliederung des Landkreises
wird Rastede als Mittelzentrum festgelegt, welches im Vergleich zu anderen nieder-
séchsischen Mittelzentren nur einen relativ kleinen Verflechtungsbereich besitzt. Ent-
sprechend den Aussagen des RROP ist es besonders fur kleinere Mittelzentren von
groRer Bedeutung, ihre Attraktivitat als Einkaufszentrum, z. B. durch stadtebauliche
Maflnahmen und durch Umfeldverbesserungen in den Kerngebieten, zu steigern, da
die relativ geringe, am Ort vorhandene Kaufkraft und relativ kleine Einzugsbereiche
sonst leicht zu einer Schwachung der Versorgungsstrukturen durch weitere Kaufkraft-
abfliisse in die starkeren Zentren, insbesondere das benachbarte Oberzentrum, fih-
ren. Mit der durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereitete Entwicklung eines ge-
stalterisch optimal in das stadtebauliche Umfeld integrierten Wohn- und Geschéftshau-
ses im innerortlichen Bereich werden diese Ubergeordneten Zielvorstellungen bertck-
sichtigt.

Vorbereitende und Verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede ist seit dem Jahr 1991 rechtswirk-
sam. Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 sind gem. § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fur die Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortskern Ras-
tede” aus dem Jahr 1989 mit ortlichen Bauvorschriften. Hierin wird ein Mischgebiet
(MI) mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,8 festgesetzt. Im stral3enseitigen Bereich ist eine zweigeschossige Bauweise
als Mindest- und auf der riickseitigen Flache als Hochstmald festgelegt. Es ist eine of-
fene Bauweise vorgesehen. Weiterhin werden Garagen und Nebengebauden in Form
von Gebauden aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im straf3enseitigen
Bereich nicht zugelassen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch ein-
zelne Baufenster auf den Grundstiicken eingeteilt, so dass sich mittig an der Grund-
sticksgrenze eine nicht Uberbaubare Grundsticksgrenze befindet. Die flr den inner-
ortlichen Bereich Rastedes geltenden ortlichen Bauvorschriften gehen dezidiert auf die
Gebéaudegestaltung (Dacher, Fassaden, Trauf- und Firsth6hen) und auch auf das Ge-
baudeumfeld (Werbeanlagen) ein.

In der vorliegenden Bauleitplanung werden diese stadtebaulichen Zielsetzungen weiter
verfolgt. Zur Realisierung des konkreten Objekts wird das Mal3 der baulichen Nutzung
leicht angehoben, die bisher separaten Baufenster der zwei Grundstiicke werden mit-
einander verschmolzen. Der mit dem urspringlichen Bebauungsplan verfolgte Gestal-
tungsanspruch wird tber die mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmte Objektpla-
nung sowie die Freiflachenplanung, die Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes und des Durchfuihrungsvertrages gem. § 12 BauGB sind, sichergestellt.
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4.0

4.1

4.2

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie
die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rah-
men des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 8 bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind so umfassend zu berlicksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes, die mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ver-
bunden sind, sofern méglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen.
Uber die Entwicklung entsprechender Manahmen wird dies im Rahmen der Umwelt-
prifung geschehen. Der Umweltbericht ist verbindlicher Bestandteil der Begriindung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8. Die Aussagen zur vollstandigen Be-
urteilung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind dem Kap.
2.2.1 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Im Umfeld des Plangebietes befin-
den sich mehrere Baudenkmale, die in das Verzeichnis der Kulturdenkmaler gem. § 4
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) aufgenommen wurden.
Die betroffenen Gebaude und Anlagen sind im Folgenden aufgelistet.

Standort, Adresse Art der Anlage

Bahnhofstral3e 2 Gasthaus, ehemaliger Rasteder Hof
Denkmalplatz 4 Wohnhaus

Denkmalplatz 5 Pastorat

Friedhofsweg 8 Kirche

Friedhofsweg 8 Glockenturm

Friedhofsweg 8 Friedhof

Quelle: Gemeinde Rastede, Liste der Baudenkmale

Gemal § 8 NDSchG ist im Umfeld der Baudenkmale, also auch bei der Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes, der Umgebungsschutz zu beachten. Demnach dirfen Anla-
gen nicht errichtet werden, wenn das Erscheinungsbild der Baudenkmale beeintrach-
tigt wird. Insofern wird auf die Genehmigungspflicht gem. § 10 (1) Nr. 4 NDSchG hin-
gewiesen. Im Vorfeld der Planungen wurde die konkrete Architektur zwischen dem
Vorhabentrager und der Niederséachsischen Landesbehdrde fir Denkmalschutz abge-
stimmt. Die detaillierten Objektpl&ne (Ansichten, Lageplane, Schnitte) mit Angaben zu
Farben und Materialien werden verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sowie des Durchfiihrungsvertrags gem. § 12 (3) BauGB. Zudem wird
Uber einen Freiflachenplan, der ebenfalls Inhalt des Bebauungsplanes sowie des
Durchfiihrungsvertrages ist, eine gestalterisch hochwertige Griingestaltung des Ge-
baudeumfeldes sowie der Stellplatzflachen sichergestellt, so dass eine Einbindung in
das stadtebauliche Umfeld gewahrleistet und dem Denkmalschutz Rechnung getragen
wird.

Weiterhin wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bo-
denfunden im Zuge von Bauausfuhrungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefalR3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenver-
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4.3

4.3.1

farbungen, u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem nieder-
sachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Referat Archéologie — Stiitzpunkt Olden-
burg, Ofener StraRe 15, Tel.: 0441 / 7992120 unverzuglich zu melden. Meldepflichtig
sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.” Inner-
halb des Plangebietes sind derzeit keine Bodenfundstellen bekannt.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Es sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes
gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauGB zu beachten. Zur Beurteilung moglicher Gewerbe- und Ver-
kehrslarmimmissionen wurde durch das Biro fur Larmschutz (Dipl.-Ing. A. Jacobs),
Papenburg, ein schalltechnisches Gutachten erstellt'.

Schallimmission, ausgehend von dem Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Ortschaft Rastede und ist von
Wohn- bzw. Mischgebietsstrukturen umgeben. Durch die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses geschaffen. So sind neben den
Ladengeschaften im Erdgeschoss auch Biro- und Praxisrdume sowie Wohnungen
vorgesehen. Ausgehend von dieser Nutzung bzw. den hieraus resultierenden Ver-
kehrsbewegungen durch Besucher und Bewohner auf den Parkflachen sind Schallim-
missionen zu erwarten, vor denen die vorhandene Wohnnutzung innerhalb der umlie-
genden Strukturen einen Schutzanspruch genief3en.

In dem oben genannten Schallgutachten durch das Biro fur LA&rmschutz wurden die zu
erwartenden Immissionen durch Berechnung prognostiziert und mit den Immissions-
Richtwerten der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) bzw. DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) verglichen. Hierbei wurde die umliegende Bebau-
ung entsprechend den Festsetzungen der rechtswirksamen Bauleitplanung eingestuft.
Demnach ergibt sich fir die unmittelbar sudlich angrenzende Wohnbebauung (IP1 -
IP6) der Schutzanspruch eines Mischgebietes (M), fur die westlich angrenzenden Ge-
baude (IP7 — IP9) werden die Werte eines Wohngebietes (WA) zu Grunde gelegt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB (A) tags / 40 dB (A) nachts
Mischgebiet (MI) 60 dB (A) tags / 45 dB (A) nachts

Zudem ist sicherzustellen, dass kurzzeitige Gerduschspitzen den Richtwert am Tage
um mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um mehr als 20 dB(A) nicht Uberschreiten. Zur
Bestimmung der Immissionen an den nachstgelegenen Immissionspunkten 1-9 wurde
die Gerauschbelastungen aus folgenden Einzelquellen beurteilt:

o Parkplatzverkehr ebenerdig,
. Tiefgarage (Fahrverkehr auf und vor der Rampe),

! BURO FUR LARMSCHUTZ (DIPL.-ING. A. JACOBS-BERATENDER INGENIEUR): Larmschutzgutachten zum Neubau
eines Wohn- und Geschéftshauses innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Oldenbur-
ger StralRe / Bahnhofstraf3e* der Gemeinde Rastede, Papenburg, 26.04.2010
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4.3.2

4.4

. besondere Fahrzustande und Einzelereignisse der LKW (Warenanlieferung),
° Zu- und Abluft (Ventilatoren und Liftungsauslasse am Gebaude).

Aus der Beurteilung ergibt sich, dass durch den Betrieb des Wohn- und Geschéftshau-
ses keine Konflikte mit der umliegenden Wohnnutzung zu erwarten sind. Die Immissi-
onswerte der TA Larm werden sowohl tagsiiber als auch nachts eingehalten. Gemaf
den Vorgaben der TA-Larm entfallt eine Ermittlung der Vorbelastung, da die o. g. Im-
missionsrichtwerte an allen Immissionspunkten tags und nachts um mehr als 6 dB(A)
unterschritten werden. Eine entsprechend der TA Larm relevante Erhdhung der Ver-
kehrsgerausche auf den offentlichen Stralen durch den An- und Abfahrtsverkehr des
Grundstucks in einem Abstand bis zu 500 m wurde nicht ermittelt.

Schallimmissionen, ausgehend von den Verkehrswegen

Unmittelbar nérdlich und 6stlich angrenzend an das Plangebiet verlaufen die Bahnhof-
stralBe (GemeindestralRe) und die Oldenburger StraRe (K 131), von denen LaArmimmis-
sionen auf das Plangebiet einwirken kdnnen. Diesbeziiglich sind die Schutzanspriiche
der zukinftigen Wohn- und Arbeitsnutzung gemaR der anzuwendenden Regelwerke
(DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau) zu ermitteln und zu bewerten. Im o. g. Gut-
achten wurde eine Berechnung der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen von die-
sen StralBen mit einem Prognosehorizont von 2030 durchgefiuihrt. Die erhdéhte Storwir-
kung der tagslber betriebenen Ampelanlage an der angrenzenden StralRenkreuzung
wurde hierbei berlcksichtigt.

Da fur das Plangebiet eine konkrete Objektplanung vorliegt, die Anlage zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan sowie zum Durchfiihrungsvertrag ist, wurden die zu
erwartenden Larmpegel an einzelnen Immissionsorten an dem geplanten Geb&ude
gepruft. Hieraus hat sich ergeben, dass es zu Uberschreitungen der fiir Verkehrslarm
anzusetzenden Orientierungswerte gem. DIN 18005 fur Mischgebiete (60 dB(A)
tags/50 dB(A) nachts) kommt. Da im Zentrum Rastedes in direkter Umgebung denk-
malgeschuitzter Substanz aus stadtebaulichen bzw. gestalterischen Grinden die Anla-
ge aktiver LarmschutzmaRnahmen (z. B. Larmschutzwand) nicht in Frage kommt, wur-
den die fur ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld erforderlichen passiven Larm-
schutzmalRnahmen fir das Gebaude ermittelt. Fur das vorliegende Objekt wurden
demnach fir die einzelnen Gebaudeseiten die Larmpegelbereiche gem. DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) bzw. die Schallschutzklassen gem. VDI 2719 ermittelt,
nach denen sich die Anforderungen an die Auf3enbauteile von Gebduden in Form der
erforderlichen resultierenden Schalldamm-Maf3e (erf. R"yes) zU richten haben.

Zu diesem Zweck werden entsprechend den Inhalten des Schallgutachtens fur die un-
terschiedlichen Larmpegelbereiche passive LarmschutzmalRnahmen in Form besonde-
rer Anforderungen an die AuRenbauteile von Gebauden gem. DIN 4109, Tab. 8 vorge-
schlagen, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen. Dies bezieht sich so-
wohl auf die Wohn- als auch auf die Buronutzung im Gebaude. Im Weiteren werden
Mafnahmen fir die Einhaltung der Nachtruhe getroffen. Diese vorgeschlagenen Maf3-
nahmen werden Uber textliche Festsetzungen im Bebauungsplan verbindlich gesichert
(s. Kap. 5.5). Den Belangen des Immissionsschutzes wird auf diese Weise Rechnung
getragen.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsi-
schen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plange-
biet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdar-
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5.2

beiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Bo-
denschutzbehérde zu benachrichtigen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches wird zur Realisierung des Vorhabens, der Entwick-
lung eines Wohn- und Geschéftshauses, entsprechend den Inhalten des vorab giilti-
gen Bebauungsplanes ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Hierin kann ent-
sprechend eine attraktive Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Wohnen und Gastro-
nomie sowie weiteren Dienstleistungen (z. B. Arztpraxen) entstehen, die sich positiv
auf das Versorgungsangebot des Mittelzentrums Rastede und die Attraktivitat als Ein-
kaufszentrum auswirkt. Innerhalb des Objektes sind mehrere, kleine Ladeneinheiten
geplant, Einheiten mit Verkaufsflachen tiber 800 m? sind nicht vorgesehen. Die Ansied-
lung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit Verkaufsfla-
chengrofRen Gber 800 m2 sind innerhalb dieses Mischgebietes nicht zulassig.

Der zentral gelegene, leicht erreichbare Standort bietet sich auch hinsichtlich seines
stadtebaulich reizvollen Umfeldes fir das geplante Vorhaben an. Dementsprechend
werden Nutzungen wie Spielhallen, die sich negativ auf den geplanten Gebietscharak-
ter auswirken, gem. § 1 (9) BauNVO in Verbindung mit 8§ 1 (5) BauNVO Spielhallen
ausgeschlossen.

Entsprechend den unter Kap. 3.3 getroffenen Aussagen zu den bisherigen Festset-
zungen des Bebaungsplanes Nr. 60 waren innerhalb des Geltungsbereiches entspre-
chend dem Nutzungskatalog des 8 6 BauNVO fir Mischgebiete neben dem bisher
vorhandenen Wohnhaus auf dem Flurstiick 498/4 auch weitere Nutzungen (z. B. Ge-
schéfts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) zulédssig. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die Art der bau-
lichen Nutzung nur geringfligig veréndert (Unzuldssigkeit von Spielhallen). Eine ge-
bietsuntypische Nutzung wird insofern durch die Bauleitplanung nicht vorbereitet. E-
ventuell eintretende, zukinftige Wertminderungen, die durch die zulassige, reale Ent-
wicklung innerhalb des stadtebaulichen Umfeldes entstehen kdnnen, werden nicht ge-
sehen und sind nicht Inhalt der Bauleitplanung.

Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. 8 6 BauNVO wird zur Realisie-
rung des Vorhabens und entsprechend den Festsetzungen des urspringlich gultigen
Bebauungsplanes Nr. 60 fiir die umliegenden Bereiche eine Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 16 BauNVO von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
chenzahl durch die Anlage von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird (8 19 (4) Satz 1 BauNVO), ist bis zu 50 % auf eine Grundflachenzahl
von 0,9 zulassig. Diese Uberschreitung iiber die in § 19 (4) Satz 2 festgelegte Ober-
grenze (GRZ=0,8) ist angesichts der innerortlichen, baulich stark vorgepragten Lage
und dem avisierten Vorhaben stadtebaulich sinnvoll und vertretbar. Weitere Uber-
schreitungen sind nicht moglich. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die Innen-
verdichtung des stark vorgepragten Ortskerns im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden vorbereitet. Eine stark aufgelockerte Bebauung war und ist hier nicht
Planungsziel der Gemeinde.
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Bei einer zweigeschossigen Bauweise wird fur das gesamte Plangebiet eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Die Zweigeschossigkeit wird entspre-
chend dem Ziel des Bebauungsplanes Nr. 60 zur Sicherung einer einheitlichen Raum-
und Gebaudekante entlang der Stral3enziige Oldenburger Stral3e und Bahnhofstrafl3e
fur den stral3enseitigen Bereich als zwingend, also gleichzeitig als Mindest- und
Hochstmal festgelegt. Da eine weitere Hohenentwicklung sich nicht in das stadtebau-
liche Geflige der maximal zweigeschossigen Stralienrandbebauung der Oldenburger
StralRe einbinden wirde, wird hier — anders als im Ursprungsplan, eine Beschrankung
auf maximal zwei Vollgeschosse festgelegt. Im riickwértigen Bereich wird die zweige-
schossige Bauweise als Hochstmal’ festgesetzt. Dies gilt auch fiir die zuldssigen Ga-
ragen und Nebenenlagen im Bereich der Stellplatzflachen.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete wird entsprechend den Inhalten des
urpsringlich giltigen Bebauungsplanes eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauN-
VO festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden tber die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO bestimmt. Um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Realisierung des geplanten Baukdrpers zu schaffen,
wird die urspringlich aus zwei Baufenstern bestehende tberbaubare Grundstticksfla-
che zu einer Flache zusammengefasst. Die Lage und Ausdehnung auf dem Grund-
stiick orientiert sich an der konkreten Objektplanung und beriicksichtigt die gem. der
Landesbauordnung einzuhaltenden Grenzabstande. Zur Sicherung der ungestorten
Gebéaude- und StraRenflucht wird zudem festgesetzt, dass in den in der Planzeichnung
besonders gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
BahnhofstralRe und der Oldenburger Straf3e Garagen und Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. § 12 (6) und 8§ 14 (1) BauNVO nicht zulassig sind.

Stellplatzflachen / Ein- und Ausfahrtsbereiche und -verbote

Entsprechend der avisierten Nutzungen sind seitens des Vorhabentréagers ausreichen-
de Parkmdglichkeiten gemald den Vorgaben der Niedersachsischen Bauordnung
nachzuweisen. Ein Teil dieser Stellplatze wird unterirdisch auf dem Gelédnde in einer
Tiefgarage angeordnet. Soweit wie moglich werden allerdings die Parkflachen ebener-
dig auf dem Grundstiick vorgesehen, so dass ein moglichst attraktives und leicht er-
reichbares Angebot flr Besucher entsteht. In der konkreten Objekt- und Freiflachen-
planung werden die Stellplatzflachen sowohl im Norden an der Bahnhofstral3e als auch
im Suden des Geltungsbereiches vorgesehen und im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 8 entsprechend gem. 8 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt. An der Bahnhof-
stralle befindet sich unmittelbar angrenzend ein Ful3- und Radweg, der stark durch
Schiler frequentiert wird. Zudem befindet sich der Bereich unmittelbar an einer ampel-
gesteuerten Kreuzung. Zur Vermeidung von Verkehrsgefahrdungen werden hier soge-
nannte Parktaschen vorgesehen, die ein direktes Ein- und Ausparken nicht notwendig
machen. Die Sicherheit wahrend der Bauphase ist durch entsprechende MalRnhahmen
in zu gewahrleisten. Eine genaue Verortung des Zufahrtsbereiches erfolgt auch im
sudlichen Bereich zur ErschlieBung der Stellplatzflachen von der Oldenburger Stral3e
aus. Zur Sicherung dieser Anordnung werden die Ein- und Ausfahrtsbereiche gem. § 9
(1) Nr. 11 BauGB dezidiert festgesetzt. Fur die ubrigen Abschnitte gilt ein Ein- und
Ausfahrtsverbot, das entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt wird.
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Flachen und MaRRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
geni.S.d. BImSchG

Aufgrund der von der Oldenburger StrafRe (K 131) und der Bahnhofstral3e ausgehen-
den Verkehrslarmbelastungen sind innerhalb des Plangebietes Larmschutzvorkehrun-
gen vorzusehen. Auf der Grundlage der im Larmgutachten ermittelten Larmpegelberei-
che gem. DIN 4109 werden Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Dem-
nach sind die AulRenbauteile (Wand, Dach, Fenster) von Wohn-, Schlaf- und Aufent-
haltsrdumen so auszufuhren, dass sie an der der Bahnhofstral3e zugewandten Fassa-
denseite den Anforderungen des Larmpegelbereichs IV entsprechend der DIN 4109
genugen. Die Aulienbauteile an der der Oldenburger Stral3e zugewandten Fassaden-
seite haben den Anforderungen des Larmpegelbereichs V zu genigen.

LPB IV: R'w,res = 40 dB fur Wohn- und Aufenthaltsraume
R’w,res = 35 dB fiir Biirordume

LPB V: R’w,res = 45 dB fur Wohn- und Aufenthaltsraume
R’w,res = 40 dB fiir Birordume

Zusétzlich werden die erforderlichen Schallschutzklassen (SSK) fur Fenster auf den
Ubrigen Geb&udeseiten angegeben. Demnach sind die Fenster der zum sutdlich gele-
genen Parkplatz gelegenen Fassade entsprechend der Schallschutzklasse (SSK) 3
gem. VDI 2719 auszufihren. Die Fenster der westlichen Fassadenseiten sowie der
sudlichen Fassadenseite des der BahnhofstraBe zugewandten Gebaudeabschnitts
sind entsprechend der SSK 2 gem. VDI 2719 auszufiihren. Die Anforderungen an die
Schallschutzklasse 2 werden bereits durch die Mindestverglasung von 4/12/4 mm er-
fullt, die durch die aktuelle Warmeschutzverordnung notwendig ist.

Aufgrund der n&chtlichen Verkehrslarmsituation sind innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes Malinahmen zur Sicherung der Nachtruhe erforderlich. Demnach sind
die der Oldenburger Straf3e und der BahnhofstralRe zugewandten Fenster von Schlaf-
raumen mit Zwangsbelliftungen auszustatten.

Anpflanzen von Einzelbaumen, Flachen und B

Bereiche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auf den Freiflachen um-
fangreiche MalRhahmen zur Griingestaltung auf dem Grundstiick vorgesehen, um eine
optimale Einbindung des Geb&audes in die umliegenden Strukturen zu gewahrleisten.
Hierzu wurde ein Freiflachenplan zur Gestaltung der AuRenflachen erarbeitet, der als
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie Anlage zum Durchfiih-
rungsplan gem. § 12 (3) BauGB bindend ist. Hierin werden neben der konkreten Veror-
tung der Anpflanzungen auch Aussagen zu Pflanzenarten, -qualitaten und Pflegemal3-
nahmen getroffen. Die im Weiteren beschriebenen Anpflanzungen werden im Bebau-
ungsplan gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB planungsrechtlich gesichert. Auf Grund der De-
tailliertheit und Kleinteiligkeit werden im Bebauungsplan ausschlie3lich Flachen und
Bereiche in der Planzeichnung kenntlich gemacht. Auf eine konkrete Bemaf3ung und
Flachenabgrenzung wird hier verzichtet.

Die geplanten Anpflanzungen werden gestalterisch an die StraRenraumbegriinung der
Oldenburger StraRe und der BahnhofstralRe angeglichen. Zur Gliederung der Stellplat-
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ze im Bereich der BahnhofstralRe, zur Abgrenzung eines Ruhebereichs (Mitarbeitergar-
ten) im Sidwesten sowie zur optischen Kaschierung der Stitzmauer entlang Bahnhof-
stral3e der werden niedrige Rotbuchenhecken eingesetzt, wahrend die Abgrenzung zu
den sudlich und westlich angrenzenden Grundstiicken mit hohen Hecken vorgesehen
ist. Zusatzlich wird die Flache im Westen durch Spalierbdume an dem geplanten Ge-
baude gestaltet. Die Fassadenfront im Erdgeschoss sowie der geplante Ruhebereich
ist durch Einzelbaumpflanzungen aufzuwerten. Die geplanten Saulenhainbuchen sind
aufgrund ihres schlanken Wuchses optimal auf dieser begrenzten Flache einsetzbar
und passen sich den vorhandenen StraRenbdumen entlang der BahnhofstraRe (Sau-
lenhainbuchen) optimal an.

Gleichzeitig wird mit der Festsetzung der BepflanzungsmalRnahmen eine Minimierung
der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet. Dies wird im
Kap. 2.2.1 des Umweltberichtes (Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungs-
durchfihrung) ausfihrlich beschrieben.

ANDERUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Im Bebauungsplan Nr. 60 aus dem Jahr 1989 fur den Ortskern Rastedes werden zur
Sicherung und Entwicklung des unverwechselbaren, eigenstandigen Ortsbildes drtliche
Bauvorschriften zur Architektur- und Aul3enraumgestaltung festgesetzt. Diese treffen
dezidierte Aussagen zu den Gebaudestellungen, den Dachflachen und Fassaden
(Farben, Materialien, Gestaltung, Fensteranteile) sowie zu den Werbeanlagen. In der
vorliegenden Bauleitplanung wird dieser Gestaltungsanspruch an die Architektur der
Gebéaude sowie das direkte Umfeld auch weiterhin verfolgt. Zudem ist angesichts der
umliegenden Baudenkmale der Umgebungsschutz gem. 8 8 NDSchG zu bericksichti-
gen. Angesichts der konkreten Planungsabsichten erfolgte demnach eine differenzierte
Abstimmung der Objektplanung des Vorhabentragers mit dem Niedersachsischen Amt
fur Denkmalpflege bzw. der Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammerland, um
sicherzustellen, dass die Denkmale optisch nicht negativ beeinflusst werden. Die Ob-
jektplanung sowie der Freiflachenplan werden rechtsverbindlicher Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebaungsplans Nr. 8 sowie Anlage zum Durchfiihrungsvertrag
gem. § 12 (3) BauGB, so dass stadtebauliche Fehlentwicklungen bzw. Beeintrachti-
gungen der Denkmale in diesem Bereich nachhaltig vermieden werden. Die urspriing-
lich gtiltigen drtlichen Bauvorschriften werden bis auf die unten nachrichtlich aufgefthr-
ten Vorschriften fur die Gestaltung der Werbeanlagen fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 aufgehoben.

Ortliche Bauvorschriften

Im Folgenden werden die weiterhin rechtswirksamen ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplanes Nr. 60 ,Ortsmitte” fir diesen Bereich nachrichtlich aufgefuhrt.

8 6 Werbeanlagen

Q) Werbeanlagen sind nur an dem Gebaude zulassig, in dem das Gewerbe aus-
gelbt wird.
(2) Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses bis zur Unterkante

Fenster des dartberliegenden Geschosses zulassig

3) Werbeanlagen dirfen nicht héher als 0,6 m, nicht langer als 5,0 m und nicht
dicker als 0,25 m sein.
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4) Werbeanlagen dirfen 2/3 der Fassadenléange nicht Uberschreiten, Werbe-
schriften , die aus einzelnen Buchstaben gebildet werden, kénnen bis 90 %
der Fasadenbreite einnehmen.

(5) Auskragende Werbeausleger sind nur zulassig, wenn sie rechtwinklig zur Ge-
baudefront angebracht werden und nicht mehr als 0,8 m Uber die Gebaude-
front herausragen und nicht héher als 1,2 m und nicht dicker als 0,25 m sind.
Die Unterkante der rechtwinklig zur Gebaudefront angebrachten Werbeanla-
gen (Ausleger) einschlieflich ihrer Tragkonstruktion muss mindestens 2,5 m
Uber der Oberkante Straflie liegen.

(6) Werbeanlagen mit wechselnder oder bewegter Beleuchtung sind unzulassig.

(7 Das An- und Aufbringen von Werbung auf verglasten Flachen (Fenster) ist
unzulassig. Ausnahmsweise kann auf Fenstern Werbung aufgebracht werden,
wenn mindestens 80 % der Fensterflache frei bleiben.

(8) Fahnen als stéandige Einrichtung zu Werbezwecken sind unzulassig.

Objektplanung / Freiflachenplanung

In der 0. g. Objektplanung wird ein zweieinhalbgeschossiger Baukdrper vorgesehen,
wobei die Fassade des ersten Obergeschosses entlang der BahnhofstraRe und Ol-
denburger Stral3e flachenbiindig mit dem Erdgeschoss errichtet wird und die Fassade
des zweiten Obergeschosses an der Bahnhofstral3e und der Oldenburger Stral3e je-
weils um 1,50 m zurtickspringt. Das Dach des zweiten Obergeschosses ist mit einer
Zinkdeckung bei einer Neigung von 12° vorgesehen. Die Firsthéhe gleicht sich mit
11,25 m an die Bauhthen der an der Bahnhofstral3e liegenden, zweigeschossigen
Gebaude an ebenso wie die HOhe der Fassade des ersten Obergeschosses mit
8,65 m. Die AuRenwande werden in weil3er bis grauer Farbgebung bei Angabe mdogli-
cher RAL-Farben angegeben, im Rahmen der weiteren Ausfuihrungsplanungen bzw. —
arbeiten erfolgt eine Bemusterung. Die Fassaden im ersten Obergeschoss werden
durch stehende Fensterformate gegliedert. Die Schaufensterbereiche im Erdgeschoss
werden durchbrochen von vertikalen Fassadenanteilen sowie durch Saulen im Eckbe-
reich. Dartiber hinaus werden die Geb&udeseiten durch geschossiibergreifende Glas-
anteile in den Fassaden unterbrochen, so dass eine Anpassung an die vertikale Glie-
derung der umliegenden StraRenfronten entlang der Oldenburger Straf3e und der
Bahnhofstral3e erfolgt . Die Fassade des zurlckspringenden, ersten Obergeschosses
wird als gegliederte Glasfront optisch zurtickhaltend gestaltet. Insgesamt wird durch
die AulRengestaltung des Gebaudes die geplante, moderne Architektur durch die Auf-
nahme der Gebdudemalle sowie verschiedener Gestaltungselemente (Farben, Materi-
alien, Fassadengestaltung) sinnvoll in das sensible, denkmalgeschutzte stadtebauliche
Umfeld eingebunden.

In der Objekt- und auch in der Freiflachenplanung werden weitere Mal3nahmen zur
Einbindung in das stadtebauliche Umfeld konkretisiert. So fallt das Gelande, ausge-
hend von der Bahnhofstral3e im Norden, in Richtung Stiden um ca. 1,00 m ab. Die zum
Ausgleich zwischen Geb&ude und StralRe erforderliche Stitzmauer wird, analog zum
Gebéaudesockel, im ortsublich verwendeten Klinkermaterial errichtet. Ein ,Abfangen*
der Gebaudetopographie durch Glaselemente im Sockelbereich ist auf Grund der ge-
planten Ladennutzung hier nicht moglich bzw. sinnvoll. Hohenverspriinge innerhalb
des Gebaudes als auch in den Aul3enflachen sind nicht vorgesehen, um maoglichst viel-
faltige Nutzungsmdoglichkeiten sowie barrierefreie Zonen zu bieten. Die Stutzmauer
und das hierauf zu errichtende Gelander werden durch das Anpflanzen einer niedrigen
Rotbuchenhecke in Richtung der Oldenburger Stral3e optisch kaschiert. Die vorgese-
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henen Einzelbaume werden hierin integriert und auf das Hohenniveau der Oldenburger
Stral3e gebracht. Diese gestalterische Losung wird im Freiflachenplan verdeutlicht.

Im Freiflachenplan werden die Raume im AuRRenbereich ihren unterschiedlichen Nut-
zungen zugeordnet (PKW-Stellflachen, Fahrradstand, Mitarbeitergarten, Café, Besu-
cherbereiche, Zufahrten). Um eine der Oldenburger Strafl3e und der Bahnhofstral3e an-
gepasste Gestaltung sicherzustellen, werden sowohl die zu verwendenden Materialien
(Klinkerpflaster, Betonstein gerumpelt) als auch die Anpflanzungen (Rotbuchenhecke,
Séaulen-Hainbuchen als Einzelbaume, Spalierbdume, Beetbepflanzungen) so definiert,
dass eine einheitliche und dem stéadtebaulichen Umfeld angepasste Wirkung entsteht.
In Verbindung mit dem

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieRung
Die Anbindung des Grundstiickes erfolgt Uber die Oldenburger StralRe und die
Bahnhofstralle (K 131). Die Zufahrtsbereiche werden konkret festgelegt. In der
Einmindung der Bahnhofstral3e sind die erforderlichen Sichtfelder gem. RASt 06,
Ziff. Bild 120 der Anfahrsicht freizuhalten. Diese liegen aufRerhalb des Plangebe-
ties, so dass in der vorliegenden Bauleitplanung auf eine Eintragung bzw. auf ei-
nen nachrichtlichen Hinweis verzichtet wird.

e OPNV

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die
Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das
Plangebiet besitzt eine gute Anbindung durch die Regionallinie 340 und die Nacht-
buslinie N 31, die die nahegelegene Haltestelle ,Abzw. Bahnhofstral3e* anfahren.
Zum Anderen befindet sich in ca. 500 m Entfernung der Bahnhof Rastede, der ne-
ben dem auch dort vorhandenen Regionalbusangebot Uber das Angebot der
NordWestBahn stiindlich — auch am Wochenende — eine Verbindung zum Ober-
zentrum Oldenburg herstellt.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Giber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber
den Anschluss an die zentrale Kanalisation.

e Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

e Oberflachenentwéasserung
Die Ableitung des anfallenden Regenwassers erfolgt Uber die vorhandene Kanali-
sation

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 211 — 26180 Rastede
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8.0

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzu-
fihren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemal den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstulicke:
Baunutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur
schutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NGO (Niederséachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensubersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am
................. gem. 8 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 8 gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 (1) BauGB (6ffent-
liche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhdrung der
Birger) erfolgte am ................... Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am
....................... durch die Tagespresse.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 211 — 26180 Rastede
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8.2.3

8.3

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gemaR 8§ 3 (2) BauGB vom ...................... DiS ..o Zu-
sammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Rastede, den

Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 ,Oldenburger
Stral3e / BahnhofstralRe" erfolgte im Auftrag der Gemeinde Rastede vom Planungsbii-
ro:

Diekmanns %?
Mosebach —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 211- 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 211 — 26180 Rastede



ANLAGE

° Objektplanung (Ansichten, Schnitte, Lageplan),
Architekten- und Ingenieurgemeinschaft m. bocker und partner, Oldenburg

. Freiflachenplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Oldenburger
Stral3e / BahnhofstralRe

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Rastede
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