Gemeinde Rastede

Bebauungsplan Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte™
gem. § 13a BauGB
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (MIl) gem. § 6 BauNVO sind die allgemein zulassigen Nutzungen gem.
§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO (Vergnligungsstatten) nicht zulassig (§ 1 (5) i.V.m. § 1 (9) BauNVO).

2. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Ml) gem. § 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

3. Auf den stralRenseitigen, nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstralen sowie
entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Park and Ride, sind Garagen und berdachte Stellplatze
(Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Oberer Bezugspunkt:  Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut
Firsthdhe (FH): obere Firstkante
Unterer Bezugspunkt:  StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der ndchsten ErschlieBungsstralle.

5. In den mit Larmpegelbereich Ill, 1V, V und VI gekennzeichneten Bereichen innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind fiir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 die nachstehend

aufgefiihrten erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mafe (erf. R'w,res) durch die AuRenbauteile (Wandanteile, Fenster,
Liftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich llI:
e R'w,res = 35 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume,
e R'w,res = 30 dB fiir Blroraume u. a.

Larmpegelbereich IV:
e R'w,res =40 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
e R'w,res = 35 dB flr Burordaume u. a.

Larmpegelbereich V:
e R'w,res =45 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume,
e R'w,res =40 dB fir Biroraume u. a.

Larmpegelbereich VI:
e R'w,res = 50 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume,
e R'w,res =45 dB fir Birordaume u. a.

Zusatzlich sind an allen Gebaudeauflienfassaden von zum Schlafen geeigneten Raumen die oben genannten erforderlichen
resultierenden Schallddmm-Male (erf. R'w,res) um 5 bis 15 dB entsprechend den Kennzeichnungen zu erhéhen.

6. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB besonders fiir schutzbedurftige Wohnraume

(Kinderzimmer / Schlafraume) die erforderliche Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden auch im Liftungszustand durch

schallgedammte ggf. fensterunabhangige Liftungssysteme sicherzustellen.

7. Im Larmpegelbereich 1V entlang der Wilhelmshavener Stral3e sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen
AuBenwohnbereiche zu vermeiden oder geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wand oder
Nebengebaude) zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1:2012-07 notwendig. Die Sicherstellung ist im
Baugenehmigungsverfahren durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung zu belegen.

8. Fur das Betriebsgelande des Raiffeisenmarktes RWG Wesermarsch sowie innerhalb eines 75,00 m langen und 10,00 m

breiten Streifens entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze im nérdlichen Bereich des Plangebietes werden empfindliche
Nutzungen (z.B. Wohnen, AulRenwohnbereiche, etc.) ausgeschlossen.

9. Als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB
sind Abriss- und Sanierungsmafnahmen von Gebauden sowie Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestadnde gem. § 44 (1) BNatSchG auf3erhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September durchzufihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die BAume und Geb&ude durch eine sachkundige Person
auf die Bedeutung fiir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Uiberpriifen. Sind Individuen

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

4. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Ml) gelten fiir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

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. 106 "Hahn-Ortsmitte", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie den 6rtlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Rastede, den .........c.eeeeen.e.

(Siegel) Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2016

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die staddtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom Januar 2016). 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
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur) (Siegel)

(Unterschrift)

/ Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:

Tongefalscherben, 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 zustandigen unteren Denkmalschutzbehérdedes
Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege Referat Archaologie - Stltzpunkt Oldenburg,
Ofener Stralle 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. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

3. Im Genehmigungsverfahren ist die Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten Héhen entsprechend den

Vorgaben der Planzeichnung i.V.m. mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 nachzuweisen. Die Bezugshéhen kénnen
bei der Gemeinde Rastede eingeholt werden.

4. Die in den textlichen Festsetzungen angefiihrte DIN-Vorschrift ist beim Bauamt der Gemeinde Rastede einzusehen.

5. Im Einmindungsbereich der GemeindestralRe "Zum Haltepunkt" in die L 825 sind die gemal RASt 2006, Bild 120
und Tabelle 59 beschriebenen Sichtfelder freizuhalten. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von jeder

sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m tber den Oberkanten der
angrenzenden Fahrbahnen der Strafl3en freizuhalten.

6. Fur die neu geplanten Nutzungen kénnen im Hinblick auf die von der Wilhelmshavener Strale (L 825) ausgehenden
Emissionen keine Anspriiche gegeniiber dem Stralenbautrager gestellt werden.

7. Fur die neu geplanten Nutzungen kénnen im Hinblick auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehenden Immissionen und ausgehenden Emissionen keine Anspriiche gegentiber der Deutsche
Bahn AG gestellt werden. Insbesondere sind Immisionen wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische

Beeinflussungen, Funkenflug u.a., die von den Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen,
entschadigungslos hinzunehmen.

8. Im Nachbarbereich von Bahnanlagen sind die Bestimmungen der Deutsche Bahn AG beziiglich Gehélzpflanzungen
zu bertcksichtigen.

10. Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, S. 3786)
anzuwenden.

S. 1057).

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde ausgearbeitet
vom Planungsbiiro Diekmann ¢« Mosebach & Partner.

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ...........ccccccceeinnee. die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit értlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan fir die Innenentwicklung) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist

9. Esist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I, S. 3634) anzuwenden.

11. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzZV) 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. I,

M 1:1.000

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

1. Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Hahn-Ortsmitte".

2. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die obersten Geschosse von Hauptgebauden mit einem sichtbar geneigten

Dach zu erstellen. Bei Staffelgeschossen ist ausschlieRlich das Staffelgeschoss das oberste Geschoss. Die Dachneigung
muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Gruinden dirfen maximal 10% der relevanten Dachflache mit einer
geringeren Dachneigung ausgefiihrt werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind begriinte Dacher, Dachgauben und
Dachaufbauten, sowie Wintergarten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

3. Als Material fiir die Dacheindeckung der Gebaude mit geneigten Dachern (ausgenommen Wintergarten) sind nur rot bis

rotbraune, anthrazit Téne sowie nicht gldnzende Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig. Glasierte und sonstige
reflektierende Dacheindeckungen sind unzulassig. Hierzu sind fir Rot bis Rotbraunténe wahlweise die Farben des
Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, fir
Anthrazittone die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder 9007 zu verwendet.

4. AuRenwande:

¢ Die AuRenwande sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Offnungen in der Fassadenflache allseitig von
Wandflachen umschlossen sind.
Fenster6ffnungen miissen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Flachen darf héchstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses betragen.
Bei Geschéftsgebauden gilt fir die Erdgeschosszone abweichend von § 4 Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der
verglasten Flachen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses betragen. Die Fenster miissen von Wandpfeilern oder
Stltzen eingefasst sein. Pfeiler und Wandflachen miissen mind. 0,365 m breit sein.

e Sonnenschutzeinrichtungen und Fenstertiberdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante Fenster des
dartberliegenden Geschosses zulassig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu unterteilen. Grofliere

Sonnenschutzeinrichtungen und Fensteriiberdeckungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich in die kleinteilige
Gebéaude- und Fassadenstruktur einflgen.

5. Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Aulenmauerwerk aus Verblendmauerwerk herzustellen. Fir das
Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbrauntdne 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 verwendet. Bis zu einem Anteil von
30 % ist Holz, Putz oder Klinker in den RAL Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweil3, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044
seidengrau, 7047 telegrau 4, 9001 crémeweil3, 9002 grauweil® zulassig. Die Errichtung von untergeordneten Bauteilen und
Wintergarten ist mit anderen Baumaterialien zulassig.

6. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten die folgenden Vorschriften Gber die Zuldssigkeit von Werbeanlagen:
e Werbeanlagen sind an der Statte der Leistung zulassig. Dies gilt sowohl fiir direkt am Geb&ude angebrachte
Werbeanlagen als auch fir freistehende Werbeanlagen (z.B. Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).

e Werbeanlagen sind an der Statte der Leistung an den AulRenwanden der Gebaude, im Bereich des Erdgeschosses bis
zu einer Hohe von max. 4,00 m des Gebaudes zulassig.

e Werbeanlagen am Gebdude durfen eine Breite von max. 35 % der betreffenden Wandflache und eine maximale Héhe
von 0,60 m nicht uberschreiten.
Werbeanlagen an speziellen Werbetragern sind max. mit einer Flache von 1,5 m? je Seite zulassig.
Werbeanlagen mit Blinklicht, laufenden Sichtbandern, im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen sowie bewegliche
nicht ortsfeste Werbeanlagen, wie bspw. Klappschilder, Fahnen, Transparente, etc. sind nicht zulassig.
Werbeanlagen mit beweglichen Teilen einer Ansichtsflache grofRer als 1 m? sind nicht zulassig.
Lichtwerbung in folgenden Farben ist nicht zulassig: RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005 Leuchtorange, RAL 2007
Leuchthellorange, RAL 3024 Leuchtrot, RAL 3026 Leuchthellrot, RAL 6038 Leuchtgriin sowie Tdne, die diesem
Farbspektrum entsprechen.

e Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am Himmel oder auf Projektionsflachen) ist nicht
zulassig.

e Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausgehen, sind nicht zuléssig.

gem.§2 (1) BauGB am ........cccceeevveeennnne. ortsublich bekannt gemacht worden.
Rastede, ..c.cccoeveeees
Blrgermeister
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer ffentlichen Auslegung nach § 13a BauGBi. V.m. § 13 (2) S. 1
Nr. 2 BauGB und § 3 (2) BauGB vom .........cccoevveeevnnneen. DiS ..o stattgefunden. Ort und Dauer der
Auslegung wurden gemaR § 3 (2) BauGB am ...........ccccceeveeeenns ortsublich durch die Tageszeitung sowie auf
der Internetseite der Gemeinde bekannt gemacht. Den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wurde mit Anschreiben vom .............ccccceevinnee. nach § 13a BauGBi.V.m. § 13 (2) S. 1 Nr. 3 BauGB
und § 4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Rastede, ...ccoooeeeeees
Birgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit drtlichen Bauvorschriften
nach Priufung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........cccococeeniees gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB beigefugt.
Rastede, ...cooooeeeeeeees s
Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit értlichen Bauvorschriften ist gem.
§ 10 Abs. 3BauGB am ........cccceeviiiiiiienn, ortsublich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 106 ist
damitam .........cccceeeeee. rechtsverbindlich geworden.
Rastede

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit rtlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 106 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 106 " Hahn-Ortsmitte" mit 6rtlichen Bauvorschriften stimmt mit
der Urschrift Giberein.

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung Anlage 2 zu Vorlage 2018/189

@ Mischgebiete (MI)

2. MaR der baulichen Nutzung

0,6 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,6
1} Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
TH<6,50 m maximal zulassige Traufhéhe (TH), z. B. TH<6,50 m
FH<13,00 m maximal zuldssige Firsthohe (FH), z. B. FH< 13,50 m

3. Bauweise, Baugrenzen

o offene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Park and Ride

5. Sonstige Planzeichen

Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
i. S. d. BImSchG
m Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Haltepunkt Bahn
X Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche (LPB) gem. DIN 4109
LPB IV Larmpegelbereich IV (LPB) gem. DIN 4109
e Abgrenzung Bereiche zur Erhdhung des erforderlichen Schallddmm-Males
Erhdéhung des erforderlichen Schallddmm-Males z.B. um 5 dB

Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 106
"Hahn-Ortsmitte"

mit ortlichen Bauvorschriften
gem. § 13a BauGB

Ubersichtsplan unmaRstéblich

Entwurf 05.09.2018

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

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