Gemeinde Rastede

Bebauungsplan Nr. 114 "lpwege - nordlich FeldstraRe"

mit ortlichen Bauvorschriften

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG
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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 den Bebauungsplan Nr. 114
"Ipwege - nordlich Feldstrale", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie den
Ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Rastede, den ........ccccee.......

Blrgermeister

(Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

‘*’ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

© 2018

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

= X ) , (Siegel)
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 114 "Ipwege - nérdlich Feldstral3e" mit 6rtlichen Bauvorschriften
wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann Mosebach & Partner.

Rastede, .......cc.........
Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 114 "Ipwege - nordlich Feldstrale" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ................... ortsublich bekannt gemacht worden.

Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am .................... nach Erdrterung dem
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 114 "Ipwege - nérdlich Feldstraflte" mit 6rtlichen 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 .................... ortsiblich durch die Tageszeitung bekannt
gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 114 "Ipwege - nérdlich Feldstralle" mit 6rtlichen
Bauvorschriften und der Begriindung haben vom .................... bis zum ...........ocee gem. § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Rastede, .....cccc.c........

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 114 "lpwege - nordlich FeldstraRe" mit 6rtlichen

Bauvorschriften nach Prifung 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
beigefigt.

Rastede, ....ccococeeeeeees
Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 114 "lpwege - nérdlich Feldstrale" mit értlichen

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

Bebauungsplan Nr. 114 ist damitam .............. rechtsverbindlich geworden.

Rastede, ..ccocoovevveeeeeee e

Blrgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1-5 (WA1 - WA5) gem. § 4 BauNVO sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1-5 gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 5 (WA1 und WAD5) sind je Wohngebaude
maximal sechs Wohneinheiten und innerhalb des festgesetzten Wohngebietes 2 - 4 (WA2 - WA4) sind je
Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Besteht ein Baukdrper aus zwei selbstandig
benutzbaren Gebauden, sind innerhalb des WA1 und WADS je Baukorper insgesamt maximal sechs
Wohneinheiten oder innerhalb der WA2 - WA4 zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern mehrere Gebaude
aneinandergebaut werden, sind maximal drei Wohneinheiten innerhalb des WA1 und WAS5 als Doppelhaus
bzw. maximal eine Wohneinheit innerhalb der WA2 - WA4 zulassig (gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB).

3. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA1 - WAS5) gelten fir bauliche Anlagen
folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

a) Firsthdhe (FH):

b) Gebaudehodhe (GH):

c¢) Traufhdhe (TH):

d) Oberkante FertigfuRboden (OKFF):

Unterer Bezugspunkt:

Obere Firstkante.
Obere Gebaudekante.

Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden
Mauerwerks der Dachhaut.
Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens

Straltenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten

ErschlieBungsstralRe im Endausbauzustand, gemessen senkrecht
zur Mitte der zu erschlieBenden Strale zugewandten Gebaudeseite.

4, Auf den straRenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gemaR § 14 (1)
BauNVO nicht zulassig (gem. § 23 (5) BauNVO).

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

6. Je Baugrundsttick ist maximal eine Grundstlickszufahrt gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB in einer Breite von
maximal 5,00 m zulassig. Bei Wohngebduden mit zwei und mehr Wohnungen sind ausnahmsweise
Grundstuickszufahrten mit einer maximalen Breite von insgesamt 7,00 m je Baugrundstiick zulassig.

7. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind Einzel- und Doppelhauser
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2 - 4 (WA2 - WA4) zuléssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbegrenzung von max. 20,00 m. Hausgruppen sind nicht zulassig. Garagen gem. § 12 (6)
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

8. Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr.
25 b) BauGB ist der vorhandene Gehdlzbestand zu schiitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange
oder Beseitigungen aufgrund einer Befreiung sind adaquat vom Eingriffsverursacher zu ersetzen.

9. Innerhalb der besonders gekennzeichneten, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind zum Schutz der
angrenzenden Gehdlzstrukturen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB Bodenaufschuttungen und -abgrabungen,
Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.

10. Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist das geplante Regenriickhaltebecken (RRB) durch
geschwungene Uferlinien und flache Béschungsneigungen(mind. 1 : 3 bis 1 : 5) naturnah zu gestalten. Das
Gewasser ist weitestgehend der Sukzession zu iberlassen und in seiner Entwasserungsfunktion zu erhalten.
Die umliegenden Flachen sind als Extensivwiesen naturnah zu entwickeln und zu erhalten.

11.  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)
auBerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli durchzufihren. Eine Baufeldraumung/
Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. M&rz und dem 15. Juli zulassig, wenn
durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden
kdénnen.

12.  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
Verbotstatbesténde gem. § 44 (1) BNatSchG aulRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem
30.September durchzuflihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmaflnahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf das Fledermausvorkommen zu
Uberprifen. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das
weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen.

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 frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohle- ansammlungen, Schlacken sowie auffallige 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 unverziglich 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. Sdmtliche Erdarbeiten im Geltungsbereich bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung gem. § 13 NDSchG, diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden
sein.

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

3. Sollten Bodenverunreinigungen zutage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehérde 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. Anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuzufihren.
6. Es ist die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21. November 2017 anzuwenden.

7. Die Innenbereichssatzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB fir einen "Teilbereich an der Butjadinger
StralRe" im Ortsteil Wahnbek der Gemeinde Rastede vom 23.12.2005 bleibt nach Inkraftreten des
Bebauungsplanes Nr. 114 "Ipwege - nordlich Feldstralle" rechtsguiltig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

1. Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO (ber die Gestaltung ist mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 "lpwege - nordlich FeldstralRe" identisch.

2. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 114 festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1- (WAL - WA2) sind die
Dacher der Hauptgebaude als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit einer sichtbaren Dachneigung von =
20° zu errichten. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse
auszubilden.

Dies gilt nicht fir:

- Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsiiberdachungen, 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 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO in Form von Gebauden.

3. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 114 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WAL und WA2)
sind als Dachaufbauten nur Giebelgauben und Schleppgauben zulassig. Die Dachgauben dirfen eine
Gesamtbreite von 1/3 der Trauflange des Gebaudes nicht Gberschreiten. Der seitliche Abstand der Gauben
untereinander sowie zur auflderen Dachkante (Ortgang) muss mindestens 0,80 m betragen.
Ubereinanderliegende Gauben sind nicht zuldssig. 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. 114 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 3 und 5 (WA3 und WADB)
sind die Dacher der Hauptgebaude als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach mit einer sichtbaren
Dachneigung von = 20° zu errichten. Dies gilt nicht fur:

- Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten,

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

- Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO in Form von Gebauden.

5. Innerhalb des im Bebauungsplan Nr. 114 festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 (WA4) sind die Dacher
der Hauptgebaude ausschlielich als Flachdach oder flach geneigtes Dach mit einer sichtbaren Dachneigung
< 15° zu errichten. Dies gilt nicht fir:

- Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsiiberdachungen, 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.

6. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 114 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA1 - WADS) sind
glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen nicht zulassig.

7. Als Einfriedung sind zwischen den Verkehrsflachen und den stralRenseitigen Baugrenzen zulassig:

- frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehélzen,

- dauerhaft begriinter und grundstlicksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu einer
Hohe von 1,80 m,

- Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m Hbéhe,

- Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m Hohe und lebender Hecke: Holzzaune sind dauerhaft zu begriinen
oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender Hecken/Bepflanzungen zu gliedern,

- Gemauerter Sockel, Stiitzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchlassigem Zaun: Sockel und
Stitzmauer max. 0,45 m Hohe, Einzelpfeiler maximal 2,00 m Héhe bei mind. 1,80 m Abstand untereinander.

Ein Verzicht auf eine Grundstlickseinfriedung ist zulassig.

8. Die straflenseitigen und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zaune und Mauern) tiber 1,10 m sind nicht zuldssig. Der Vorgartenbereich ist
zu 80 % als Pflanzflache dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von Versiegelung freizuhalten.
Unzulassig sind Kunststofflachen und grofflachige Kiesschittungen.

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

10.  Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig den Nr. 1 bis 9 dieser 6rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. GemaR § 80 (5) NBauO kdnnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer GeldbulRe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 114 "lpwege - nérdlich Feldstrae" mit
Ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 114 "Ipwege - nordlich Feldstrale" mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Rastede, .....cccceeeee.

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

max. 2 WO

Anlage 1 zu Vorlage 2018/159

Allgemeines Wohngebiet (WA)

maximal zulassige Anzahl der Wohnungen pro
Wohngebaude, z.B. max. 2 Wohneinheiten

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3

|
TH <4,50 m

FH<9,50 m

GH<8,00m

OKFF <0,30 m

zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,3
zulassige Geschossflachenzahl (GFZz)

Zahl der zulassigen Vollgeschosse, z.B. |

maximal zulassige Traufhohe (TH)
maximal zulassige Firsthéhe (FH), z. B. 9,50 m

maximal zuldssige Gebaudehohe (GH)

maximal zulassige Hohe der Oberkante des fertigen EdgeschossfulRbodens

3. Bauweise, Baugrenzen

a

abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung Nr. 6
offene Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstlicksflache
nicht Gberbaubare Grundsticksflache

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

4. Verkehrsflachen

5. Griunflachen

6. Wasserflachen

offentliche StraRBenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Erhaltflache

Umgrenzung von Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses, hier: Regenriickhaltebecken

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

iy
N H
TTTT

o

Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, Zweckbestimmung: siehe textl. Festsetzung Nr. 9

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

8. Sonstige Planzeichen

VTS, 7T ™

<

N
N
N

nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, auf denen Bodenaufschittungen und
-abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen
jeglicher Art unzuldssig sind, s. textliche Festsetzung Nr. 8

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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