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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, angesichts des angespannten Wohnungsmarktes
bei gleichzeitig zunehmenden Bevolkerungszahlen, die Innenentwicklung im Hauptort
Rastede sowie den Ortsteilen Wahnbek und Hahn-Lehmden zu stéarken und gleichzeitig
die Verdichtungsmdglichkeiten auf ein fur die Umgebung vertragliches Mal3 zu begren-
zen. Zu diesem Zweck wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 aufgestellt.

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden des Ortsteils Hahn-Lehmden und umfasst
ein etwa 5,6 ha groRes Gebiet westlich der Wilhelmshavener StraRe. Der Anderungs-
bereich umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36. Das
Plangebiet wird im Osten durch die Wilhelmshavener Strafle, im Siden durch den
Nethener Weg und im Norden durch den Meenheitsweg begrenzt. Im Westen grenzt der
Bebauungsplan Nr. 43 an den Geltungsbereich. Die Teile des festgesetzten Mischge-
bietes, die innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskonzept definierten zentralen
Versorgungsbereiches liegen, sind von der Anderung ausgenommen. Auch der Bereich,
der durch den Bebauungsplan Nr. 43 aus dem Jahr 1991 Uberlagert wird, ist nicht Teil
der vorliegenden Bebauungsplandnderung. Zusatzlich zur Bebauungsplananderung er-
folgt die Aufstellung von ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung der baulichen
Anlagen. Die drtlichen Bauvorschriften gelten fur den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 36, abzuglich der durch den Bebauungsplan Nr. 43 Uberplanten
Flache.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede werden die an die Wil-
helmshavener Stral3e angrenzenden Bereiche als gemischte Bauflache und der Ubrige
Bereich als Wohnbauflache dargestellt. AuRerdem wird eine Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz ausgewiesen. Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 wird keine Anderung der Art der baulichen Nutzung vorgenommen.
Die Bebauungsplananderung ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziel der Bebauungsplanénderung ist die Umsetzung des Konzeptes zur vertraglichen
Innenentwicklung, das am 25.06.2019 vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossen
wurde. In dem Konzept werden im Gemeindegebiet drei Zonen mit unterschiedlichen
Dichtestufen ausgewiesen. Die angestrebte Dichte ergibt sich aus den innerhalb der
Zonen vorgesehenen Geschossigkeit und Hohen sowie der als vertraglich angesehenen
Dichte von Wohneinheiten je Geb&aude oder Grundstiick. Zur Umsetzung des Innenent-
wicklung-Konzeptes miissen die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehender Be-
bauungsplane in der Gemeinde Rastede teilweise angepasst werden. In Teilbereichen
wird durch das Konzept eine gro3ere Verdichtung zugelassen, in anderen Bereichen
sieht das Konzept die Reduzierung baurechtlicher Ausnutzbarkeiten auf die tatséchliche
Dichte im Bestand vor. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 dient
der Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36
aus dem Jahr 1981. Die Bebauungsplananderung nimmt die planungsrechtliche Mdg-
lichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses zuriick. Zudem werden erstmalig Trauf-
und Firsthohen sowie die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten begrenzt. Damit wird
die Verdichtung bei zuklnftigen Neubauten in diesem bereits baulich entwickelten Be-
reich auf ein fir die Umgebungsstrukturen im Ortsteil Hahn-Lehmden vertragliches Maf3
begrenzt. Erganzend werden in Anlehnung an die Bestandsgebaude &rtliche Bauvor-
schriften Uber die Gestaltung von Dachform und -neigung getroffen.

Die 1. textliche Anderung des Bebauungsplan Nr. 36 wird als MaRnahme zur Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Da sich der Gel-
tungsbereich im Ortskern des Ortsteils Hahn-Lehmden befindet, nimmt die Gemeinde
Rastede diese Verfahrensform in Anspruch, um die Festsetzungen des Bebauungspla-
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nes an das Innenentwicklungskonzept anzupassen. Von der Durchfihrung der Umwelt-
prifung gem. 8§ 2 (4) BauGB sowie der Abarbeitung der Eingriffsregelung kann daher
abgesehen werden (vgl. Kap. 4.1).

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die vorliegende Bebauungsplananderung erfolgt in Textform geméal3 8 13a BauGB. Die
Beikarte zum Satzungstext wurde unter Verwendung der Automatisierten Liegenschafts-
karte (ALK) im Mafstab 1: 2.500 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden des Orteils Hahn-Lehmden und umfasst
ein etwa 5,6 ha groRes Gebiet westlich der Wilhelmshavener StraRe. Der Anderungs-
bereich umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36. Das
Plangebiet wird im Osten durch die Wilhelmshavener Stral3e, im Siden durch den
Nethener Weg und im Norden durch den Meenheitsweg begrenzt. Im Westen grenzt der
Bebauungsplan Nr. 43 an den Geltungsbereich. Die Teile des festgesetzten Mischge-
bietes, die innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskonzept definierten zentralen
Versorgungsbereiches liegen, sind von der Anderung ausgenommen. Auch der Bereich,
der durch den Bebauungsplan Nr. 43 aus dem Jahr 1991 Uberlagert wird, ist nicht Teil
der vorliegenden Bebauungsplananderung. Der genaue Geltungsbereich ist der Bei-
karte zur Satzung zu enthehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Ortsteils Hahn-Lehmden. Entlang der Wil-
helmshavener StrafRe befinden sich zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebote. Nordlich an das Plangebiet schlief3t der zentrale Versorgungsbereich Hahn-
Lehmdens an, wo sich auch der Lebensmittelmarkt befindet. Das Plangebiet selbst ist
bereits baulich entwickelt und mit Ein- bis Zweifamilienhdusern bebaut. Die umgebenen
Siedlungen weisen &ahnliche Strukturen auf. Auf der gegeniberliegenden Seite des
Nethener Weges wurde durch den Bebauungsplan Nr. 111 im Jahr 2019 die Entstehung
eines Dorfplatzes sowie die Entwicklung eines Wohngebietes erméglicht. Diese Flache
befindet sich derzeit in Entwicklung.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 36 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der tibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu ent-
wickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Im rechtsglltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Nieder-
sachsen aus dem Jahr 2017 werden keine gesonderten Festsetzungen fir den Pla-
nungsraum dargestellt und der Ortsteil Hahn-Lehmden der Gemeinde Rastede der |and-
lichen Region des Landes Niedersachsen zugeordnet. Grundsatzlich soll die Entwick-
lung dieser Region gefdrdert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wan-
dels fur die Dorfer abzuschwachen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitéat zu erhal-
ten. Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 erfolgt die Anpas-
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sung der planungsrechtlichen Festsetzungen an das gemeindliche Innenentwicklungs-
konzept. Damit werden die Voraussetzungen fir eine an die Umgebungsstrukturen an-
gepasste bauliche Entwicklung geschaffen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt aus
dem Jahr 1996 vor. Die Gilltigkeit des RROP wurde nach einer Prufung der Aktualitat
mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund der Be-
kanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogrammes im Mai 2017 ist die Fassung aus dem Jahre 1996 weiterhin
gultig. Die Ortschaft Hahn-Lehmden wird als Grundzentrum und im Weiteren als Stand-
ort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten darge-
stellt. Das Plangebiet selbst liegt in keinem Vorrang- bzw. Vorsorgegebiet. Die vorlie-
gende Planung die planungsrechtlichen Festsetzungen an das Innenentwicklungskon-
zept der Gemeinde Rastede anzupassen und die Verdichtung in einem fir die Umge-
bung vertraglichem Maf3 zu ermdglichen, entspricht den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (1993) der Gemeinde Rastede werden die an die
Wilhelmshavener Stral3e angrenzenden Bereiche als gemischte Bauflache und der b-
rige Bereich als Wohnbauflache dargestellt. AuBerdem wird eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen. Durch die vorliegende 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 36 wird keine Anderung der Art der baulichen Nutzung vorgenom-
men. Die Bebauungsplananderung ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 36 ,Meenheitsweg/ Wil-
helmshavener Strale/ Nethener Weg®, rechtsgultig seit dem 02.10.1981, vor. Der Be-
bauungsplan setzt westlich der Wilhelmshavener Stral3e ein Mischgebiet (MI) gem. 8 6
BauNVO und im rickwartigen Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO fest. Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen Uber die zuldssigen Vollge-
schosse, die Grund- und Geschossflachenzahl und die Bauweise. Zudem wird eine
Spielplatzflache ausgewiesen. Im Sudwesten wird ein Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 36 durch den Bebauungsplan Nr. 43 aus dem Jahr 1991 Uber-
plant. Dieser Teilbereich ist nicht Bestandteil der Bebauungsplananderung.

Die durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 beriihrten Festsetzungen des
Altplanes werden mit Inkraftireten der vorliegenden Bebauungsplandnderung aul3er
Kraft gesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Besonderer Artenschutz

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es méglich, Be-
bauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufzustellen, solange die Anforderungen des § 13a BauGB erfillt sind.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 wird aufgrund des geringen Planumfan-
ges und der innerdrtlichen Lage im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Be-
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bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt. Fir Bebauungsplane mit einer zu-
lassigen Grundflache von < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Die Grundflachenzahl im Geltungsbereich bleibt unveréndert auf 0,3 im allgemeinen
Wohngebiet und im Mischgebiet auf 0,4 festgesetzt. Das Plangebiet umfasst damit eine
zulassige Grundflache von 12.188 m2 im allgemeinen Wohngebiet und 1.277 m2 im
Mischgebiet und erfillt die Anforderungen zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren
nach 8 13a BauGB.

Uber die 1. textliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 wird lediglich das Innen-
entwicklungskonzept der Gemeinde Rastede planungsrechtlich umgesetzt. Uber die
Neuregelung von Geschossigkeit, Trauf- und Firsthbhen sowie Anzahl der Wohneinhei-
ten soll gewahrleistet werden, dass sich neue Bauvorhaben behutsam in die gewachse-
nen Siedlungsstrukturen einfiigen. Die Ubrigen Bebauungsvoraussetzungen, wie die
Grundflachenzahl und die tberbaubaren Grundsticksflachen richten sich weiterhin nach
den Inhalten des Bebauungsplanes Nr. 36. Angesichts des vorgenannten Planungsziels
und der angestrebten Planinhalte ergeben sich durch diese Bauleitplanung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen der Umweltbelange sowie Belange von Natur und Landschaft
gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB. Es wird kein Uber das bestehende Mal3 hinaus mdglicher
Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Ausgleichs- oder ErsatzmafRnahmen sind
nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

8 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan bzw. einer Anderung in der Regel nicht selbst die verbote-
nen Handlungen durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es ge-
boten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu be-
riicksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtli-
cher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschut-
zes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Auch im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 gelten die Vorschriften
fur besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44
BNatSchG. Demnach sind, sofern Baumfall- und Rodungsarbeiten erforderlich sind, zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nur in der gesetzlich vorge-
schriebenen Zeit gem. § 39 BNatSchG, also nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar, durchzufihren. Sollten Baumfallungen, Gehdlzpflege- bzw. Gehdlzro-
dungsarbeiten oder auch Abriss- oder Sanierungsmal3nahmen an Gebauden in diesem
Zeitraum durchgefuhrt bzw. notwendig werden, so sind die artenschutzrechtlichen Be-
lange zu berticksichtigen. Dies gilt auch fir den Zeitraum zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar, da z. B. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (Quartiere von z. B. Vogeln
oder Fledermausen) betroffen sein kénnen. Dauerhafte Lebensstatten sind auch dann
geschutzt, wenn die Tiere selbst nicht anwesend sind. Die BaufeldrAumung/Baufeldfrei-
machung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis zum 15. Juli un-
zulassig. Dariiber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. Sep-
tember, sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt
werden oder Rohrichte zurtickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeit-
raumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis
Ende Februar jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach
Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entspre-
chende Zustimmung erteilt hat.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 36 5

4.2

4.3

4.4

Unter Berlcksichtigung der o. g. Vermeidungsmaflinahmen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand die Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur-
und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefafl3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der unteren Denkmalschutzbehotrde des Landkreies Ammerland oder dem Nds. Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StrafRe 15, 26121 Oldenburg
unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzlglich die
untere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fiir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindgénger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Lan-
desamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regional-
direktion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stiickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalBhahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstuick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder
verwendet werden, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Der
Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Dieser ist vorrangig
einer ordnungsgemaflen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufiihren.
Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis Ammerland als Abfall- und
Bodenschutzbehorde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Entsor-
gungsweg hierfur vorgesehen ist.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fiir geplante Verfillungen oder Versiegelungen zum Einsatz kom-
men, die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®) gel-
ten.
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INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Entsprechend des Innenentwicklungskonzeptes der Gemeinde Rastede wird die Zahl
der zulassigen Wohnungen innerhalb des Geltungsbereiches gesteuert. Im Ursprungs-
bebauungsplan Nr. 36 aus dem Jahr 1981 wurden die Wohneinheiten nicht begrenzt.
Dennoch hat sich innerhalb des Plangebietes Uiberwiegend eine Bebauung mit Ein- bis
Zweifamilienhdusern entwickelt. Im Rahmen des Innenentwicklungskonzeptes wurden
die bestehenden Siedlungsstrukturen erfasst und zwei unterschiedliche Verdichtungs-
zonen fir die zukinftige Entwicklung des Plangebietes festgelegt. Der direkt an die Wil-
helmshavener Stral3e, als Hauptverkehrs- und Versorgungsstraflie des Ortsteils Hahn-
Lehmden, grenzende Bereich wird der Zone 2 (Zone mit mittlerer Dichte) zugeordnet.
Der ruckwartig liegende Bereich wird Zone 3 (Zone mit geringerer Dichte) zugeordnet.
Die im Innenentwicklungskonzept vorgesehenen Wohnungsdichten werden durch die
vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 entsprechend festgesetzt.

Die Zone mit geringerer Dichte (Zone 3) entspricht in der Bebauungsplandnderung dem
allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1). Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1)
sind je Gebdude maximal zwei Wohneinheiten zuléssig. Innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes 1 (WAL1) ist je angefangene 600 m2 Grundsttcksflache eine Wohneinheit
zulassig. Sofern zwei Gebdude aneinandergebaut werden, ist je angefangene 300 m2
Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig (8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB). Uber diese Rege-
lungen wird entsprechend der gegebenen Siedlungsstrukturen im Plangebiet sicherge-
stellt, dass bei zukiinftigen Neubauten innerhalb dieses bereits bebauten Gebietes keine
unvertragliche Wohnungsdichte entsteht. Zuldssige Bebauungen sind mit dieser Rege-
lung damit die Errichtung von Geb&uden wie sie bereits im Plangebiet vorhanden sind.
In Abhangigkeit von der Grundstticksgrof3e kdnnen beispielsweise Einzelhauser mit 1-2
Wohneinheiten oder Doppelhduser mit bis zu 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte er-
richtet werden. Unzuldssig ist beispielsweise die Errichtung von Mehrfamilienhédusern
mit mehr als zwei Parteien.

Die Zone mit mittlerer Dichte (Zone 2) entspricht in der Bebauungsplananderung dem
allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) sowie dem Mischgebiet (MI). Innerhalb des festge-
setzten allgemeinen Wohngebietes 2 sowie innerhalb des Mischgebietes sind je Ge-
baude maximal acht Wohneinheiten zulassig. Je vollendete 140 m2 Grundstticksflache
ist innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 2 sowie innerhalb des Misch-
gebietes eine Wohneinheit zulassig. Entsprechend des Innenentwicklungskonzeptes
wird im Nahbereich der Wilhelmshavener Stral3e eine tiber den Bestand hinausgehende
Wohnungsdichte zugelassen. Die Zone mit mittlerer Dichte im Innenentwicklungskon-
zept umfasst damit nicht nur das festgesetzte Mischgebiet, sondern auch Teile des all-
gemeinen Wohngebietes. Im Gegensatz zur Zone 2 bzw. zum allgemeinen Wohngebiet
1 (WA 1) sind mit den getroffenen Festsetzungen hier auch Mehrfamilienh&user zulas-

sig.
Mald der baulichen Nutzung

Das Innenentwicklungskonzept sieht zur Sicherstellung einer maf3vollen Nachverdich-
tung zusétzlich zur Steuerung der Wohneinheiten die Regulierung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung vor.

Fir die Zone mit geringerer Dichte (Zone 3) sieht das Innenentwicklungskonzept ein
Vollgeschoss vor, daher wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse im allgemeinen
Wohngebiet 1 nicht verandert.
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Fur die Zone mit mittlerer Dichte (Zone 2) soll langfristig die Bebauung mit zwei Vollge-
schossen, jedoch ohne zusatzliches Staffelgeschoss méglich sein. Innerhalb des fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebietes 2 sowie innerhalb des Mischgebietes sind daher
maximal zwei Vollgeschosse zulassig, Staffelgeschosse sind nicht zulassig (8 9 (1) Nr.
1 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO). Im allgemeinen Wohngebiet 2 bedeutet das
eine Erhdhung der zulassigen Vollgeschosse gegenuber der Eingeschossigkeit im Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 36. Im Mischgebiet bleibt die zulassige Geschossigkeit un-
verandert, die Moglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses wird hingegen zuriick-
genommen.

Weitergehend wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Hohe baulicher Anlagen
gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO bestimmt. Fir die Zone mit
mittlerer Dichte (Zone 2) wird im Innenentwicklungskonzept eine Traufh6he von maximal
6,50 m und eine Gebaudehdhe von maximal 10,50 m definiert und entsprechend in der
vorliegenden Bebauungsplananderung fir das allgemeine Wohngebiet 2 und das Misch-
gebiet festgesetzt. Fur die Zone mit geringer Dichte (Zone 3) legt das Innenentwick-
lungskonzept keine allgemeingtiltigen Hohen fest, sondern macht diese von einer Ein-
zelfallprufung des jeweiligen Plangebietes abhangig. Die Gebaudestruktur im Plangebiet
ist uberwiegend von Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéchern mit Traufhéhen zwischen
3 und 4 m und Firsth6hen von maximal 9,50 m gepragt. Vereinzelt gibt es Pulthauser
mit héheren Traufhdhen sowie ein zweigeschossiges Gebaude mit einer Traufhéhe von
etwa 5,50 m. In den umgebenen Bebauungsplénen werden bereits iberwiegend eine
maximale Traufhéhe von 4,00 m und eine maximale Firsththe von 9,00 m festgesetzt.
Um langfristig eine homogene Héhenentwicklung im Siedlungsgebiet westlich der Wil-
helmshavener Stral3e zu erreichen, wird durch die vorliegende Bebauungsplananderung
die H6he baulicher Anlagen auch im allgemeinen Wohngebiet 1 erstmalig auf eine ma-
ximale Traufhdéhe von 4,50 m und eine maximale Firsthohe von 9,00 m festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fir bauliche Anlagen folgende Hohenbezugs-
punkte (§ 18 (1) BauNVO). Die oberen Bezugspunkte sind fir die Firsththe die obere
Firstkante, fir die Traufh6he die Schnittkante zwischen AuRendachflache des aufge-
henden Mauerwerks und der Dachhaut und fiir die Gebadudehohe die obere Gebaude-
kante. Der untere Bezugspunkt ist die Stral3enoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten
ErschlieBungsstralRe, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieBenden Stral3e zu-
gewandten Gebaudeseite.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielféltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Geb&udeelemente zu einem hohen Mafl}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kénnen
dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das vor-
handene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planeri-
sches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen und somit stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Das Plangebiet ist bereits baulich entwickelt. Ziel der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung ist im Sinne des kommunalen Innenentwicklungskonzeptes ein vertragliches Ein-
fugen von Neubauten in das bestehende Siedlungsgefuge sicherzustellen. Auch im
Rahmen der Dorfentwicklung Rastede-Nord wurde von den Burgern der Wunsch geau-
Rert, dass im Zusammenhang mit der Ausweisung von neuem Bauland oder bei der
Beordnung von bestehenden ortshildpragenden Ortslagen 6rtliche Bauvorschriften for-
muliert werden sollten, um das Erscheinungsbild des Ortes zu wahren und entsprechend
weiterzuentwickeln. Folgend wurden im Dorfentwicklungsbericht in der MaRRnahme
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Nr. 15 Vorschlage fir ortliche Bauvorschriften formuliert, die in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingearbeitet werden.

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften umfasst dabei im Gegensatz zur Be-
bauungsplananderung den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 aus dem Jahr
1981, abzuglich der durch den Bebauungsplan Nr. 43 aus dem Jahr 1991 lberplanten
Flache. Der Geltungsbereich ist der Beikarte zur Satzung zu entnehmen. Durch die 6rt-
lichen Bauvorschriften soll fur den Bereich eine an die bestehende und umgebene Be-
bauung angepasste Gestaltung von Neubauten gewéhrleistet werden. Die ortlichen
Bauvorschriften unterscheiden sich nach der Art der baulichen Nutzung. Innerhalb der
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden Vorschriften zur Dachform und -nei-
gung gemacht (8 2). Fir die festgesetzten Mischgebiete gelten strengere Gestaltung-
vorschriften (§ 3 und § 4). Dies betrifft sowohl das innerhalb des Anderungsbereiches
liegende Mischgebiet als auch das Mischgebiet im Geltungsbereich des Ursprungsbe-
bauungsplanes, das von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 nicht betroffen
ist. Die Mischgebiete grenzen direkt an die WilhelImshavener Stral3e (B 69), liegen teil-
weise innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und haben eine ortsbildpragende
Wirkung. Im gegeniberliegenden Bebauungsplan Nr. 106 ,Hahn-Ortsmitte® aus dem
Jahr 2019 wurden bereits ortliche Bauvorschriften fir die dort festgesetzten Mischge-
biete erlassen, die nun fur die Mischgebiete im Bebauungsplan Nr. 36 Gbernommen
werden.

Besonders pragend sind fir die rickwartig der Wilhelmshavener Stral3e (B 69) liegen-
den Wohngebiete die geneigten Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher. Flach- oder
Pultdacher sind in diesem Gebiet kaum vorhanden. Innerhalb der festgesetzten allge-
meinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sind die Dacher der Hauptgebaude daher
zuklnftig als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach mit einer sichtbaren Dachneigung
von = 20° zu errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend ge-
ringere Dachneigungen zuléassig. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen
symmetrisch zur Giebelachse auszubilden.

Dies gilt nicht fur:

- Dachgauben, Dacherker, Kriippelwalme, Wintergarten;

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangstiberdachungen, Hauseingangstreppen,
Erker, Balkone, sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebéaudeteile, wenn
diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen AuRenwand in
Anspruch nehmen und wenn sie untergeordnet sind sowie;

- Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von
Gebéauden.

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete werden tibereinstimmend mit der gegentiber-
liegenden Stral3enseite (Bebauungsplan Nr. 106) Vorschriften Gber Dachneigung und
-farben sowie die Gestaltung von AufRenwénden getroffen.

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die obersten Geschosse von Hauptge-
bauden mit einem sichtbar geneigten Dach zu erstellen. Bei Staffelgeschossen ist aus-
schlie3lich das Staffelgeschoss das oberste Geschoss. Die Dachneigung muss min-
destens 15° betragen. Aus gestalterischen Grinden dirfen maximal 10% der relevan-
ten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefihrt werden. Dieses gilt nicht
fur begrinte Dacher, Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten, Ein-
gangstuberdachungen und Windfange sowie fir Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebauden. Als Material fur die Dachein-
deckung der Gebaude mit geneigten Dachern (ausgenommen Wintergarten) sind in-
nerhalb der festgesetzten Mischgebiete nur rot bis rotbraune, anthrazit Téne sowie
nicht glanzende Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig. Glasierte und sonstige

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 36 9

7.0

reflektierende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Hierzu sind fir Rot bis Rotbraun-
téne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001,
2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, fur Anthrazittone die Nr. 7012,
7015, 7016, 7024 oder 9007 zu verwenden.

Um das Ortsbild einheitlich zu gestalten, werden zudem Vorschriften Gber die Gestal-
tung der AuBenwande getroffen. Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind die
AuRenwénde als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Offnungen in der Fassadenfla-
che allseitig von Wandflachen umschlossen sind. Fensterdffnungen miussen ein ste-
hendes Format haben. Die Gesamtbreite der verglasten Flachen darf héchstens 60 %
der Gesamtbreite des Hauses betragen. Bei Geschaftsgebauden gilt fur die Erdge-
schosszone abweichend von der ortlichen Bauvorschrift Nr. 4 Abs. 2 und 3: Die Ge-
samtbreite der verglasten Flachen darf 90 % der Gesamtbreite des Hauses betragen.
Die Fenster missen von Wandpfeilern oder Stitzen eingefasst sein. Pfeiler und Wand-
flachen missen mind. 0,365 m breit sein. Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster-
Uberdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante Fenster des dartiberliegenden
Geschosses zuldssig. Sie sind entsprechend den Fensterbreiten zu unterteilen. Gro-
Bere Sonnenschutzeinrichtungen und Fensteriiberdeckungen sind ausnahmsweise zu-
lassig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebaude- und Fassadenstruktur einfligen.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist das sichtbare AuRenmauerwerk aus
Verblendmauerwerk herzustellen. Fur das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraun-
tone zulassig. Es sind wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der
Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012 zu verwenden.
Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL Farben 1014
elfenbein, 1013 perlweil3, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 te-
legrau 4, 9001 crémeweil3, 9002 grauweild zuldssig. Die Errichtung von Windfangen,
Balkonen und Wintergarten ist mit anderen Baumaterialien zulassig.

Hinweis: Gem. § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer
Geldbufe von bis zu 500 000 Euro geahndet werden.

In Teilen des Geltungsbereiches gilt entlang der Wilhelmshavener Stral3e die Satzung
der Gemeinde Rastede zur Regelung der AuBenwerbung in Teilen des Gemeindege-
bietes (2014).

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlielBung
Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt tiber beste-
hende interne ErschlieRungsstrallen (Sanddornweg, Schlehenweg), die Gber den
Meenheitsweg und den Nethener Weg an die Wilhelmshavener Stral3e (L 825) an-
geschlossen sind.

e OPNV
Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestellen ,Feuerwehr und ,Zum
Haltepunkt“ an der Wilhelmshavener Stral3e. Die Haltestellen werden von den Linien
337, 340, 341, 347 sowie 349. Die Linien 337 und 349 sind auf die Bedurfnisse der
Schilerbeforderung ausgelegt. Bei der Linie 347 handelt es sich um ein Angebot
des Blrgerbusses, welches mit einem Kleinbus abgewickelt wird. Haltestellen dieser
Linien befinden sich auch innerhalb des Plangebietes.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tiber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der EWE Netz GmbH.
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Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber den
Anschluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz gesichert.

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

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung des bereits bebauten Gebietes wird tber Anschluss
an das Ortliche Entwasserungsnetz sichergestellt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Sicher-
stellungsauftrag gem. 8 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) uber die ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaf3en Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVvO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

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

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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8.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Meenheitsweg/ Wil-
helmshavener Stral’e/ Nethener Weg“ mit ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag
der Gemeinde Rastede vom Planungsburo:

Diekmann e {/
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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