Gemeinde Rastede

Bebauungsplan Nr. 109 "Sudlich SchloBpark IV"
mit ortlichen Bauvorschriften gem. § 13b BauGB

Anlage 1 zu Vorlage 2018/048

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Rastede diesen Bebauungsplan Nr.
109 "Sudlich Schlof3park V", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie den
drtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Rastede, den ................cccc. s
Blrgermeister

(Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2018

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig nach (Stand ../ 2018). Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Dipl. Ing. Alfred Menger (Siegel)
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sidlich SchloRpark V" mit értlichen Bauvorschriften wurde
ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann « Mosebach und Partner.

Rastede, ...................

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sidlich Schlof3park IV" mit drtlichen Bauvorschriften beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ................... ortsublich bekannt gemacht worden.

Birgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ................... nach Erérterung dem
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sudlich SchloRpark V" mit értlichen Bauvorschriften und der
Begrindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der

Auslegung wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGB am ................... ortsublich durch die Tageszeitung bekannt
gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sidlich SchloBpark IV" mit értlichen Bauvorschriften und
der Begriindung haben vom .................... bis zum .......ccceeeeeee. gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Rastede, ...cccoooveeeeeees e

Birgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO
1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 - WA3) gem. § 4 BauNVO sind die 11.  Innerhalb der festgesetzten Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen 1. Der raumliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften Nr. 2 bis Nr. 3 umfasst die im

10.

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA1) sind je Wohngebaude maximal vier
Wohnungen und innerhalb des festgesetzten Wohngebietes (WA2 - WA3) sind je Wohngebaude maximal
zwei Wohnungen zulassig. Besteht ein Baukdrper aus zwei selbsténdig benutzbaren Gebauden, sind je
Baukorper insgesamt maximal zwei Wohnungen (WA2 - WA3) oder vier Wohnungen (WA1) zulassig, je
Doppelhaushalfte sind maximal eine Wohnung (WA2 - WA3) oder zwei Wohnungen (WA1) zulassig (§ 9 (1)
Nr. 6 BauGB).

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA1) ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfl&dchenzahl um bis zu 40 %, innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA2 - WA3) ist
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl um bis zu 35 % zulassig (§ 19 (4) BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 - WA3) gelten flr bauliche Anlagen folgende
Héhenbezugspunkte
(§ 18 (1) BauNVvO):

Oberer Bezugspunkt:
a) Firsthéhe (FH): Obere Firstkante
b) Oberkante
FertigfuBboden (OKFF): Oberkante des fertigen Erdgeschossfuflbodens

Unterer Bezugspunkt: Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstralle

Auf den stralRenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemaf § 14 (1)
BauNVO nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen entlang
der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FulR- und Radweg®.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und
zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a+b BauGB sind
Garagen und Stellplatze gem. § 12 (6) BauNVO nicht zulassig.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser und Doppelhauser fiir die WA2 und WAS bis zu einer Lange von max.
20,00 m und fir WA1 bis zu einer Lange von 25,00 m zulassig. Hausgruppen sind nicht zulassig. Garagen
gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

Festsetzung Larmpegelbereiche

Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1)
Nr. 20 BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung (ausgenommen Gehdlzentfernungen) zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli durchzufiihren. Eine
Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15.
Juli zulassig, wenn durch eine dkologische Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
ausgeschlossen werden kdnnen.

Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG auRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Mérz und dem 30.
September durchzuflihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmaflinahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung flr
héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Gberprifen. Sind
Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a+b BauGB sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten und durch
standortgerechte Gehdlzanpflanzungen (Baume und Straucher) aus einheimischen Arten (z.B. Baume:
Eberesche, Hainbuche etc.; Straucher: Faulbaum, Holunder etc.) zu erganzen. Die Anpflanzungen sind in der
auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Abgénge oder
Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen.

12.  Innerhalb der entlang der Wallhecke festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Wallheckenschutzstreifen) sind
zum Schutz der Wallhecken Bodenaufschittungen und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen
sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzuldssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich gem. § 22 (3) NAGBNatSchG
geschitzte Wallhecken.

HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohle- ansammlungen, 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 Denkmalschutz-
behérde des Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stiitzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg, Tel.: 0441/ 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. Samtliche Erdarbeiten im Geltungsbereich bedrfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung gem. § 13 NDSchG, diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden
sein.

2. In der Umgebung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 109 befinden sich Baudenkmale
(,Hirschtor®, ,Schlosspark®). Samtliche Baumaflinahmen in der Umgebung eines Baudenkmales, die
dessen Erscheinungsbild beeinflussen kénnen, bedirfen gem. § 10 (1) Nr. 4 NDSchG einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehdérde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

4. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen etc.) gefunden
werden, sind diese umgehend dem Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu

melden.

5. Die in der textlichen Festsetzung Nr. 8 angefiihrte DIN-Vorschrift ist beim Bauamt der Gemeinde Rastede
einzusehen.

6. Es ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung

vom 21. November 2017 anzuwenden.

Bebauungsplan Nr. 109 "Sudlich Schlof3park V" festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2). Der
raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift Nr. 4 umfasst die im Bebauungsplan Nr. 109
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WAS3). Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen
Bauvorschriften Nr. 5 bis Nr. 7 umfasst die im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete WA1 - WA3.

2. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2) sind die Dacher
der Hauptgebaude als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit einer sichtbaren Dachneigung von
2 30° zu errichten. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse
auszubilden.

Dies gilt nicht fur:

- Dachgauben, Dacherker, Kriippelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangstberdachungen, Hauseingangstreppen, Erker, Balkone,
sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, 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 Gebauden.

3. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2) sind als
Dachaufbauten nur Giebelgauben und Schleppgauben zuldssig. Die Dachgauben dirfen eine
Gesamtbreite von 1/3 der Trauflange des Gebaudes nicht Gberschreiten. Der seitliche Abstand der
Gauben untereinander sowie zur duf3eren Dachkante (Ortgang) muss mindestens 0,80 m betragen.
Ubereinanderliegende Gauben sind nicht zulassig. Die Dachausbauten einer Dachflache sind in Form,
Gestaltung, Abmessung und Material identisch auszufiihren. Der Abstand der Dachausbauten zur
Dachkante (Ortgang) sowie untereinander ist symmetrisch anzuordnen. Die Dachgauben sind von der
Traufkante abgesetzt und symmetrisch anzuordnen.

4. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA3) sind
die Dacher der Hauptgebaude ausschlief3lich als geneigte Dacher mit einer sichtbaren Dachneigung von =
20° zu errichten. Dies gilt nicht fur:

- Dachgauben, Dacherker, Kriippelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsuberdachungen, Hauseingangstreppen, Erker, Balkone,
sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, 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 Gebauden

5. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 - WA3) sind
glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen nicht zulassig.

6. Gemal § 84 (3) Nr. 4 NBauO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oberirdische Freileitungen
(Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen) nicht zulassig.

7. Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorséatzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 6 dieser
drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. GemaR § 80 (5) NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 109 "Sudlich SchloRpark IV" mit értlichen
Bauvorschriften nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ....................
gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB
beigeflgt.

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Beschranlkung der Zahl der Wohnungen pro
Wohngebaude, z.B. max. 2 Wohngebaude

max. 2 WO

2. MaR der baulichen Nutzung
0,3 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,3
I Zahl der zulassigen Vollgeschosse, z.B. Il

FH<9,50 m maximal zulassige Firsthdhe (FH), z. B. FH < 9,50 m

OKFF < 0.30 m maximal zulassige Hohe der Oberkante des fertigen Edgeschossfulibodens, z. B.
- OKFF £9,00 m

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung Nr. 7

e————— Baugrenze

Uberbaubare Grundstlicksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

4. Verkehrsflachen

offentliche Strallenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

L Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg
-~ a & a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Griinflachen

- Private Grinflache

6. Wasserflachen

Wasserflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

= Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts,
hier: Wallhecke

j e Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

T T T 11 von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen sowie fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

o0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
Mafles der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Rastede, .....c.....ccccoo. s
Burgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sudlich Schlo3park V" mit ortlichen

Bauvorschriften ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ....................... ortsliblich bekannt gemacht worden. Der

Bebauungsplan Nr. 109 ist damitam .............. rechtsverbindlich geworden.

Rastede, ..............

Blrgermeister

Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sidlich SchloBpark IV" mit értlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 109 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, ....ccooooeeeeecees e,
Burgermeister

BEGLAUBIGUNG
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 109 "Sudlich Schlofpark V" stimmt mit der Urschrift Giberein.

Rastede, ...cccooovvnieeeneeee e
In Vertretung
Birgermeister

Bebauungsplan Nr. 109

“"Sudlich SchloBpark IV"
mit ortlichen Bauvorschriften gem. § 13b BauGB

Ubersichtsplan unmafstablich

Entwurf 13.02.2018

Diekmann * Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung
& Partner Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StralRe 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 —
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