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=) RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C-@EQJST EDE Der Burgermeister
t

Ra

Einladunag

Gremium: Rat - 6ffentlich
Sitzungstermin: Dienstag, 04.05.2021, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Mehrzweckhalle Feldbreite, Feldbreite 16, 26180 Rastede

Rastede, den 29.04.2021

1. An die Mitglieder des Rates der Gemeinde Rastede

Hiermit lade ich Sie zu einer Sitzung mit 6ffentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Eroffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgemal3en Einladung, der Beschlussfahigkeit und
der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 15.12.2020
TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5 Berufung von Feuerwehrkraften in das Ehrenbeamtenverhaltnis
Vorlage: 2021/032 Berichterstatter: Burgermeister Krause

TOP 6 Berufung von Feuerwehrkraften in das Ehrenbeamtenverhaltnis
Vorlage: 2021/019 Berichterstatter: Blrgermeister Krause

TOP 7 Haushalt 2020 - Uber- und auRerplanmaRige Ausgaben iiber 5.000 Euro
Vorlage: 2021/045 Berichterstatter: Blrgermeister Krause

TOP 8 Haushalt 2020 - Uber- und auRerplanmaRige Ausgaben unter 5.000 Euro
Vorlage: 2021/046 Berichterstatter: Blrgermeister Krause

TOP 9 4. Anderung Bebauungsplan N. 14 - Wahnbek
Vorlage: 2021/034 Berichterstatter: Herr R6ben

TOP 10 Aufzeichnung u. Veroéffentlichung von Aufzeichnungen o6ffentlicher Gremien-

sitzungen - Antrag der Fraktion Bindnis 90/Die Griinen
Vorlage: 2021/008 Berichterstatter: Blrgermeister Krause
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Einladung

TOP 11

TOP 12

TOP 13

TOP 14

TOP 15

TOP 16

TOP 17

Neufassung Flachennutzungsplan / Leitlinien Birgerbeteiligung - Antrag
Gruppe CDU - Bundnis 90/Die Griinen
Vorlage: 2021/042 Berichterstatter: Burgermeister Krause

Festsetzung Verkaufspreis Baugebiet Wahnbek, Nordlich Feldstral3e
Vorlage: 2021/054 Berichterstatter: Herr Langhorst

Erweiterung der Vergaberichtlinien fir Baugrundstticke - Antrag der Fraktion
Biindnis 90/Die Grinen
Vorlage: 2021/052A Berichterstatter: Herr Langhorst

Richtlinie fur die Vergabe von Grundstiicken - Antrag der UWG-Fraktion
Vorlage: 2021/053A Berichterstatter: Herr Langhorst

Bericht des Blrgermeisters
Einwohnerfragestunde

Schliel3ung der Sitzung

Mit freundlichen Grif3en
gez. Krause
Blrgermeister
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/032
freigegeben am 11.03.2021

GB 2 Datum: 09.03.2021
Sachbearbeiter/in: Witte, Vievien

Berufung von Feuerwehrkraften in das Ehrenbeamtenverhaltnis

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 23.03.2021 Verwaltungsausschuss
o) 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Herr Thorsten Menke wird mit Wirkung vom 05.05.2021 erneut fir die Dauer von
sechs Jahren in das Ehrenbeamtenverhaltnis als Ortsbrandmeister der Ortsfeuer-
wehr Hahn berufen.

Herr Eike Stahmer wird mit Wirkung vom 05.05.2021 erneut fir die Dauer von sechs

Jahren in das Ehrenbeamtenverhaltnis als stellv. Ortsbrandmeister der Ortsfeuer-
wehr Hahn berufen.

Sach- und Rechtslage:

Gemald 8 20 Absatz 4 des Nds. Brandschutzgesetzes werden die Gemeinde- und
Ortsbrandmeister sowie deren Stellvertreter flr die Dauer von sechs Jahren in das
Ehrenbeamtenverhéltnis berufen. Uber die Ernennung beschlieRt der Rat der Ge-
meinde nach Anhorung des Kreisbrandmeisters auf Vorschlag der Feuerwehr.

Die Amtszeit des Ortsbrandmeisters der Ortsfeuerwehr Hahn, Herrn Thorsten Men-
ke, endet mit Ablauf des 25.03.2021.

Auch die Amtszeit des stellv. Ortsbrandmeisters der Ortsfeuerwehr Hahn, Herrn Eike
Stahmer, endet mit Ablauf des 25.03.2021.

Aufgrund der derzeitigen Corona-Pandemie wurden Herr Menke und Herr Stahmer
nicht in der Jahreshauptversammlung, sondern in einer ausschlief3lichen dafir einbe-
rufenen Wahlversammlung am 05.03.2021 von den Kamerad*innen vorgeschlagen
und sind daher erneut in das Ehrenbeamtenverhéltnis zu berufen.
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Aufgrund der Corona-Pandemie wurde die urspringlich fir den 16.03.2021 terminier-
te Ratssitzung auf den 04.05.2021 verschoben. Eine rickwirkende Ernennung ist
unzulassig, damit kann die Berufung in das Ehrenbeamtenverhdltnis erst zum
05.05.2021 erfolgen. Beide vorgeschlagenen Personen erfullen nach wie vor die per-
sonlichen und fachlichen Voraussetzungen fir die Besetzung des Amtes.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:

Keine.
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/019
freigegeben am 25.02.2021

GB 2 Datum: 19.02.2021
Sachbearbeiter/in: Witte, Vievien

Berufung von Feuerwehrkraften in das Ehrenbeamtenverhaltnis

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 09.03.2021 Verwaltungsausschuss
o) 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Herr Markus Meyer wird mit Wirkung vom 05.05.2021 erneut fir die Dauer von sechs
Jahren in das Ehrenbeamtenverhaltnis als Ortsbrandmeister der Ortsfeuerwehr Loy-
Barghorn berufen.

Sach- und Rechtslage:

Gemald 8 20 Absatz 4 des Nds. Brandschutzgesetzes werden die Gemeinde- und
Ortsbrandmeister sowie deren Stellvertreter flr die Dauer von sechs Jahren in das
Ehrenbeamtenverhéltnis berufen. Uber die Ernennung beschlieRt der Rat der Ge-
meinde nach Anhorung des Kreisbrandmeisters auf Vorschlag der Feuerwehr.

Die Amtszeit des Ortsbrandmeisters der Ortsfeuerwehr Loy-Barghorn, Herr Markus
Meyer, endet mit Ablauf des 25.03.2021. Aufgrund der derzeitigen Corona-Pandemie
wurde er nicht in der Jahreshauptversammlung sondern in einer ausschlieRlichen
dafir einberufenen Wahlversammlung am 19.02.2021 von den Kamerad*innen vor-
geschlagen und ist daher erneut in das Ehrenbeamtenverhaltnis zu berufen.

Aufgrund der Corona-Pandemie wurde die urspringlich fir den 16.03.2021 terminier-
te Ratssitzung auf den 04.05.2021 verschoben. Eine rickwirkende Ernennung ist
unzuléssig, damit kann die Berufung in das Ehrenbeamtenverhéltnis erst zum
05.05.2021 erfolgen. Herr Meyer erflllt nach wie vor die personlichen und fachlichen
Voraussetzungen fur die Besetzung des Amtes.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Seite 1 von 2




Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:

Keine.
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Mitteilungsvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/045
freigegeben am 14.04.2021

Stab Datum: 01.04.2021
Sachbearbeiter/in: G. R6ben

Haushalt 2020 - Uber- und auRerplanméaRige Ausgaben tber 5.000
Euro

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 27.04.2021 Verwaltungsausschuss
o] 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Der Rat nimmt Kenntnis von den in der Anlage aufgefiihrten Uber- und aufRerplan-
mafigen Ausgaben im Ergebnis- und Finanzhaushalt in Hohe von jeweils Gber 5.000
Euro.

Sach- und Rechtslage:

In der Anlage sind die fur das Haushaltsjahr 2020 seit dem 03.12.2020 angefallenen
Uber- und au3erplanmafigen Aufwendungen und Auszahlungen in Hohe von jeweils
uber 5.000 Euro aufgefihrt.

Bei den Uber- und aul3erplanmafligen Ausgaben im Ergebnis- und Finanzhaushalt
war eine Deckung der Betrage innerhalb des Haushaltes 2020 tber andere Budgets
(Minderaufwendungen oder Mehrertrage, Minderauszahlungen oder Mehreinzahlun-
gen) gewabhrleistet.

Finanzielle Auswirkungen:

Siehe Sach- und Rechtslage.

Auswirkungen auf das Klima:

Soweit sich durch einzelne MaRnahmen Auswirkungen auf das Klima ergeben, wur-
den diese ab der zweiten Jahreshalfte bei den einzelnen MalRhahmen im Rahmen
der Vorlagen benannt.
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Anlagen:

Ubersicht der tber- und auRerplanméRigen Ausgaben fur das Haushaltsjahr 2020
seit dem 03.12.2020 in H6he von jeweils Uber 5.000 Euro.

Hinweis zur Anlage:

In der Aufstellung sind auch Betrage unter 5.000 Euro enthalten. Die Wertgrenze von
5.000 Euro bezieht sich nicht auf einzelne Mittelverschiebungen, sondern insgesamt
auf die Hohe der Uberschreitung eines jeweiligen Budgets. Den in der Anlage aufge-
fuhrten Mittelverschiebungen sind also ggf. die vorangegangenen Uber- oder aul3er-
planmaRigen Ausgaben hinzuzurechnen, woraus sich im Ergebnis eine Uberschrei-
tung von 5.000 Euro ergeben hat.
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Haushalt 2020

Ubersicht der iiber- und auRerplanmiBigen Ausgaben

Verschiebung von Mitteln innerhalb des Ergebnishaushaltes (iiber 5.000 €)

Anlage 1 zu Vorlage 2021/045

I;::’ Datum haLZII:aIt K:;:::;:;Ie Bezeichnung Budget - Bezeichnung SBt:l::i?:;el Betrag Begriindung der Mittelverschiebungen
Straften und Brlicken, Es mussten weitere Mittel bereitgestellt werden, da die Stromkosten fiir die
1 03.12.2020 [ TH6_01 [P1.06.00.545200 StralRenbeleuchtung Stralenreinigung, 610400GD 6.000,00 € |StraRenbeleuchtung in 2020 insgesamt hoher ausgefallen sind als geplant
StraRenbeleuchtung, OPNV, Geld (Ausweitung der StrafRenbeleuchtung).
Aufgrund der steigenden Anzahl an Privathaushalten und Gewerbebetriebe
Fakalienabfuhr, Schmutz-/ steigt auch die Abwassermenge, die Uber die Klaranlage entsorgt wird,
2 03.12.2020 [ TH6_01 (9538110001 Klarwerk Niederschlagswasser, Toiletten, 610200GD 18.000,00 € [kontinuierlich an. Dadurch erhdht sich auch der Energieverbrauch (Strom)
Geld fur die Klaranlage, so dass fiir 2020 weitere Mittel zur Verfigung gestellt
werden mussten.
Fir die Instandsetzung von defekten und irreparablen Straflen-
StraRen und Briicken, beleuchtungseinheiten mussten 15 neue LED Beleuchtungseinheiten
3 14.12.2020 | TH6_01 |P1.06.00.545200 StralRenbeleuchtung StralRenreinigung, 610400GD 1.080,00 € |(Lampenkdpfe) angeschafft und installiert werden. Bedingt durch den sehr
StraRenbeleuchtung, OPNV, Geld hohen Ausfall der vorhandenen Einheiten in 2020 mussten zusatzliche
Mittel bereitgestellt werden.
Die Kosten fiir die Mittagsverpflegung sind héher ausgefallen als geplant
4 15.12.2020 | TH5_011 |9365700000 Hort Feldbreite Hort Feldbreite, Geld 511107GD 5.600,00 € [(Wechsel des Anbieters), so dass zuséatzliche Mittel bereitgestellt werden
mussten.
5 [15.12.2020 | TH6_01 |P1.06.00.366200 Kinderspielplatz Kinderspielplatze, Bauhof 610000BH |  6.815,69 € |P'e Arbeiten durch den Bauhof flir die Unterhaltung der Spielplatze sind
umfangreicher ausgefallen als urspriinglich geplant.
6 18.12.2020 | TH5_011 |9365200000 Kindergarten Marienstralle Kindergarten Marienstralle, Geld 511102GD 5.000,00 € Beim Stanldor_t_ der Waldgruppe mUSSt..e eine neue Strlomsaule installiert
werden. Hierfir mussten auerplanmaRig Mittel bereitgestellt werden.
18.12.2020; ’ . x
7 14.01.2021 TH5_010 |P1.05.01.313100 Leistungen in besonderen Fallen ASYIbLG, Geld 510300GD 6.699,63 € ) o ) )
Arbeitslosengeld Il (ohne Grundsicherung, Arbeitssuchende Aufgrund héherer Erstattungen von Sozialleistungstragern waren insgesamt
8 18.12.2020 | TH5_010 |P1.05.01.312400 KdU/Optionsgemeinschaft) Geld ’ * | 510200GD 57.509,93 € |hdhere Erstattungsleistungen an den Landkreis Ammerland abzufiihren als
9 18.12.2020 | TH5 010 |P1.05.01.312100 Lei§tungen far Unterkunft und Grundsicherung, Arbeitssuchende, 510200GD 35.824.16 € veranschlagt.
— Heizung (SGB 1I) Geld
12.01.2021- Aufgrund von unvorhersehbaren Zuschussantragen waren die Mittel fir die
10 18'01'2021Y TH5_023 |P1.05.02.421000 Forderung des Sports Sportférderung, Geld 523010GD 4.590,13 € |Sportférderung bereits insgesamt ausgeschdpft. Um weitere Zuschiisse
o zahlen zu kénnen, mussten weitere Mittel zur Verfligung gestellt werden.
Steuem, allgemeine Zuweisungen Aufgrund eines deutlich hdheren Gewerbesteueraufkommens als
11 | 28.01.2021 | TH3_02 |P1.03.03.611000 ’ ’ |Finanzwirtschaft, Geld 320100GD | 365.963,61 € [veranschlagt musste in Folge dessen auch eine entsprechend héhere
Umlagen ) -
Gewerbesteuerumlage an das Land Niedersachsen abgefiihrt werden.
12 | 30.03.2021 | TH3 02 |P1.03.03.111500 Finanzverwaltung und Haushalt und Finanzen, Geld 320000GD 522,33 € |Die 2u zahlenden Verwahrgelder ("Negativzinsen®) sind in 2020 aufgrund
— Rechnungspriifung des hohen Liquiditétsstandes héher ausgefallen als geplant.
Laufende Leistungen der Aufgrund hoherer Erstattungen von Sozialleistungstragern waren insgesamt
13 | 30.03.2021 | TH5_010 |P1.05.01.311611.002 |Grundsicherung bei Hilfe zum Lebensunterhalt, Geld 510100GD 6.197,35 € |hohere Erstattungsleistungen an den Landkreis Ammerland abzufiihren als
Erwerbsminderung veranschlagt.
14 | 30.03.2021 | TH5_010 |P1.05.01.311110.001 |Laufende Leistungen - 6rtl. Trager  |Hilfe zum Lebensunterhalt, Geld 510100GD | 12.232,44 € |IM Bereich der Sozialhilfeverwaltung miissen die Forderungen, die die
Gemeinde gegenliber den Sozialhilfeempfangern hat, gleichzeitig als
Verbindlichkeit gegeniiber dem Landkreis ausgewiesen werden. Da im Jahr
15 | 30.03.2021 | TH5_010 |P1.05.01.312100 Leistungen f. Unterk. u. Heizung Grundsicherung, Arbeitssuchende, 5102006D | 1152332 € 2020 mehr Forderungen entstanden sind als urspriinglich eingeplant,

(SGBII)

Geld

mussen zusatzlich Mittel GberplanmaRig bereitgestellt werden.
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Verschiebung von Mitteln innerhalb des Finanzhaushaltes (iiber 5.000 €)

Lfd.
Nr.

Datum

Teil-
haushalt

IPSP-Element

Bezeichnung

Budget - Bezeichnung

Budget -
Schliissel

Betrag

Begriindung der Mittelverschiebung

1

07.12.2020

IH6_01

11.077120.500

Sanierung Brunnen, Kégel-Willms-Platz

Sanierung Brunnen, Kégel-Willms-Platz

11077120

42.627,74 €

Der Brunnen am Kogel-Willms-Platz musste aufgrund eines unerwarteten
Vollverschleies der Technik umfangreich saniert werden. Die Mittel hierfir
wurden auRerplanméaRig bereitgestellt.

07.12.2020

IH6_01

11.081906.500

Briicke Schwarzer Weg "liber Schanze",
Briicken

Briicke Schwarzer Weg "liber Schanze",
Briicken

11081906

25.000,00 €

Der abgangige Briickenbelag (Holzbohlen) musste im Hinblick auf eine
weitere Nutzung der Briicke ausgetauscht werden. In diesem Zuge wurde die
Belagdicke erhéht, so dass die Tragkraft der Briicke von 3 auf 9 Tonnen
erhéht werden kann. Die MaRnahme war fiir 2020 nicht eingeplant.

09.12.2020

IH6_01

11.082956.500

BPI.113 Bgm-Brétje-Strale,
StraBenbeleuchtung

Erweiterung GE Blrgermeister-Brétje-StralRe

BPL. 113

6.176,75 €

Im Zuge des weiteren Ausbaus der Birgermeister-Brotje-Strafle wurde eine
Erweiterung der StraBenbeleuchtung vorerst unbeachtet gelassen. Der
Ausbau der StraRBenbeleuchtung ist unter Berlcksichtigung der
Verkehrssicherungspflichten jedoch unabdingbar und muss unmittelbar
erstellt werden. Hierflir wurden entsprechende Mittel zur Verfigung gestellt.

14.12.2020

IH6_01

11.083930.500

Inwertsetzung Teiche Schlosspark,
Offentliches Griin

Inwertsetzung Teiche Schlosspark,
Offentliches Griin

11083930

24.615,80 €

Vorrangig die Arbeiten zur Errichtung der neuen Ufersicherungen sind
deutlich umfangreicher ausgefallen, so dass weitere Mittel erforderlich
wurden.

15.12.2020

IH3_03

11.003072.520

Darlehn an HGV fir Weihnachtsbeleuchtung,
Wirtschaftsférderung

Zuschuss/Darlehn an HGV,
Wirtschaftsférderung

ZUSCH./DARL.
HGV

8.973,00 €

Die Kosten fir die Erneuerung der Weihnachtsbeleuchtung werden im
Rahmen einer Zuschussgewahrung an den HGV groftenteils von der
Gemeinde Ubernommen. Fir den Eigenanteil des HGV ist die Gemeinde in
Vorleistung gegangen (Darlehn). Hierflir mussten auBerplanmaRig Mittel
bereitgestellt werden. Der Ausgleich ist fiir 2021 vorgesehen.

15.12.2020

IH6_01

11.082953.500

SAB Schiitzenhofstrale -
StraBenbeleuchtung

SAB Schiitzenhofstralle

SAB
Schiitzenhofs

7.635,29 €

Fir die abschlieRenden Arbeiten zur Errichtung der Straenbeleuchtung
mussten weitere Mittel fiir den StraRenausbau bereitgestellt werden.

15.12.2020

IH6_01

11.077079.500

SAB Schiitzenhofstrale - StralRe

SAB Schiitzenhofstralle

SAB
Schiitzenhofs

20.000,00 €

Beim Ausbau der alten StraRenbefestigung der Schitzenhofstrale zeigte
sich, dass die Belagsdicken (Asphalt/Schotterschicht) sehr heterogen waren.
Somit musste mehr Asphalt und Schotter ausgebaut werden, als auf Grund
der genommenen Bohrkerne anzunehmen war. Die hohen Kosten sind auch
auf die Kontamination des ausgebauten Materials zurtickzufiihren.

15.12.2020

IH6_01

11.083427.500

Beleuchtung Bushaltestelle Liethe ("Biifa"),
OPNV

Beleuchtung Bushaltestelle Liethe ("Bdifa"),
OPNV

11083427

5.300,00 €

An der Bushaltestelle Liethe - Richtung Oldenburg - ("Biifa") war keine
Beleuchtung vorhanden. Aus Griinden der Verkehrssicherung ist eine
Ausleuchtung der Haltestelle unbedingt erforderlich. Fir die Umsetzung der
MaRnahme wurden entsprechende Mittel bereit gestellt.

17.12.2020

IH6_01

11.077087.500

BPI. 114 Nordlich FeldstraRe, StralRe

Nordlich FeldstralRe

BPL. 114

18.792,99 €

Die zusatzlichen Mittel werden fiir folgende nicht eingeplante Malnahmen
bendtigt:

- Einbau von Winkelstiitzwénden als Sicherung des Gelandesprunges
nordlich der Zufahrt zum Baugebiet,

- Einbau eines Gelénders an der Absturzkante und

- zum Einbau von Winkelborden als Sicherung des Gelandersprunges
sldlich der Zufahrt zum Baugebiet.

17.12.2020

IH5_021

11.044245.500

Breitbandanbindung (Glasfaser),
Grundschule Wahnbek

Breitbandanbindung (Glasfaser),
Grundschule Wahnbek

11044245

11.018,84 €

Fir die Grundschule Wahnbek wird aufgrund der bisher fehlenden
Infrastruktur eine nicht férderfahige Breitbandanbindung hergestellt, um die
Anbindung an das |Serv-Serversystem und somit auch Homeschooling zu
ermdglichen.

22.12.2020

IH6_01

11.064924.510

Spielplatz Dorfplatz Nethen, Spielplatze

Spielplatz Dorfplatz Nethen, Spielplatze

11064924

10.063,98 €

Fir den Spielplatz Nethen entstehen aufgrund der Anschaffung von weiteren
Spielgeraten hohere Kosten als urspriinglich geplant.




==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Mitteilungsvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/046
freigegeben am 14.04.2021

Stab Datum: 01.04.2021
Sachbearbeiter/in: G. R6ben

Haushalt 2020 - Uber- und auRerplanméaRige Ausgaben unter 5.000
Euro

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 27.04.2021 Verwaltungsausschuss
o] 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Der Rat nimmt Kenntnis von den in der Anlage aufgefiihrten Uber- und aufRerplan-
mafigen Ausgaben im Ergebnis- und Finanzhaushalt in Hohe von jeweils unter
5.000 Euro.

Sach- und Rechtslage:

In der Anlage sind die im Haushaltsjahr 2020 angefallenen tber- und aul3erplanma-
Bigen Ausgaben in H6he von jeweils unter 5.000 Euro aufgefuhrt.

Bei den Uber- und auf3erplanmafligen Ausgaben im Ergebnis- und Finanzhaushalt
war eine Deckung der Betrage innerhalb des Haushalts 2020 tUber andere Budgets
(Minderaufwendungen oder Mehrertrage, Minderauszahlungen oder Mehreinzahlun-
gen) gewabhrleistet.

Finanzielle Auswirkungen:

Siehe Sach- und Rechtslage.

Auswirkungen auf das Klima:

Soweit sich durch einzelne MalRnahmen Auswirkungen auf das Klima ergeben, wur-
den diese ab der zweiten Jahreshélfte bei den einzelnen MalRnahmen im Rahmen
der Vorlagen benannt.
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Anlagen:

Ubersicht der tiber- und auRerplanmaRigen Ausgaben fiir das Haushaltsjahr 2020 in
Hohe von jeweils unter 5.000 Euro.
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Verschiebung von Mitteln innerhalb des Finanzhaushaltes (unter 5.000 €)

Anlage 1 zu Vorlage 2021/046

Lfd.

Teil-

Budget -

NI Datum haushalt IPSP-Element Bezeichnung Budget - Bezeichnung Schliissel Betrag Begriindung der Mittelverschiebung
Im Rahmen des Stralkenausbaues wurde in einem Teilbereich westlich vom
1 21.01.2020 IH6_01 [11.077113.510 Ankauf Flache Loyer Weg, StraRen Ankauf Flache Loyer Weg, StraRen 11077113 3.150,00 € |Friedrichskamp ein Grunderwerb von den Anliegern erforderlich. Die Kosten
waren unvorhergesehen und nicht im Haushalt 2020 eingeplant.
Im Zuge der Fassadensanierung bei der Grundschule Wahnbek mussten
Energetische Sanierung Stahlbetonteile, Energetische Sanierung Stahlbetonteile, Proben entnommen werden, um die Raumluft auf Astbest zu untersuchen.
2 20.02.2020 IH5_021 ]11.044235.500 Grundschule Wahnbek Grundschule Wahnbek 11044235 3.692,91¢€ Fir die unvorhergesehenen Probenentnahmen mussten zusatzliche Mittel
bereit gestellt werden.
3 | 16032020 | IH3 01 [11.000088.500 |Erweiterung Fahrradstand, Rathaus Erweiterung Fahrradstand, Rathaus 11009088 1.242,18 € |!M Zuge der Umbauarbeiten beim Fahrradstand am Rathaus fielen
zusatzliche Malerarbeiten an.
. . Fir die neue Sonnenschutzanlage in der Grundschule Wahnbek wurde noch
4 | 19032020 | 1H5.021 |11.044208500 |Einbau Sonnenschutzaniage, Grundschule  |Einbau Sonnenschutzaniage, Grundschule 11044228 5.000,00 € |eine iibergeordnete Elektrosteuerung bendtigt. Zusétzlich ist im Zuge der
Wahnbek Wahnbek N
MaRnahme das Lehrerzimmer an den Sonnenschutz angeschlossen worden.
In Liethe wurde eine StralRenflache verauRert bzw. mit einer anderen
5 27.03.2020 IH6_01  |11.077050.500 Tausch-Ankauf StraRenflache Liethe, Tausch-Ankauf Straenflache Liethe, 11077050 55,60 € Qrundstucksflache getauscht. Nach erfolgter Verm.essun.g sind noch Kosten
Stralen StralRen fur die Beurkundung der Auflassung entstanden. Diese sind von der
Gemeinde zu tragen.
Anbau Klassenriume und Mensa Anbau Klassenraume und Mensa Im Rahmen der baulichen Erweiterung der Grundschule Kleibrok sind noch
6 30.03.2020 IH5_021 |11.041227.500 . ! i ’ 11041227 4.000,00 € |Genehmigungsgebihren ("Nachtragsgenehmigung”) angefallen. Fiir diese
Grundschule Kleibrok Grundschule Kleibrok - ) - )
zusatzlichen Kosten waren keine Mittel eingeplant.
Die vorhandene Wildkrautbiirste war mit wirtschaftlichen Mitteleinsatz nicht
7 03.04.2020 IH6_02 [11.085983.510 Wildkrautbirste, Bauhof Wildkrautburste, Bauhof 11085983 1.578,61 € |mehr zu reparieren, darum musste eine neue Burste angeschafft werden. Die
Ersatzbeschaffung war fiir 2020 nicht vorgesehen.
Im Rahmen des Flachentausches fiir den Ausbau des Loyer Weges wurde
8 08.04.2020 IH6_02 [11.077113.510 Ankauf Flache Loyer Weg, StraRen Ankauf Flache Loyer Weg, StraRen 11077113 350,02 € |die Grunderwerbsteuer fallig. Entsprechende Mittel waren im Haushalt 2020
nicht eingeplant.
Bei der AuRenstelle Baumgartenstrae wurde fiir den Standort der
9 22.06.2020 IH3_01  [11.009093.510 Umzagnuhg Milltonnen Baumgartenstrale, Umzal‘mur)g Mdilltonnen Baumgartenstralle, 11044219 1.636,96 € Mdilltonnen eine Umzagnur}g aus Holz hergestellt. Da es sich bei dgn .
Organisation Organisation Zaunbauarbeiten um eine investive MaRBnahme handelt, mussten die Mittel
aus dem Ergebnishaushalt verschoben werden.
. . Es mussten Vorarbeiten in Form von Maurer- und Abbrucharbeiten
10 | 15.04.2020 | 1H5 021 |[11.045326.510 | VerPesserung Prospekiziige Aula, KBS |Verbesserung Prospekiziige Aula, KGS 11045326 1.624,41 € | (Aussparungen fiir Prospektziige) geleistet werden, die bei der Vergabe des
WilhelmstralRe Wilhelmstrale ]
Auftrages noch nicht vorhersehbar waren.
11 | 15.04.2020 | IH5_011 |11.027022.510  |Zaun, Kindergarten Loy Zaun, Kindergarten Loy 11027022 2.100,00 € |Dié Kosten fiir die Zaunanlage beim Kindergarten Loy sind aufgrund einer
Hoéhenanpassung ans Gelande hoher ausgefallen als urspriinglich geplant.
Beim Kindergarten MihlenstraRe wurde ein Zaun erneuert. Da der Zaun eine
12 | 20042020 | IH5 011 [11.028053.510  |Zaun, Kindergarten Mahlenstraie Zaun, Kindergarten Mihlenstraiie 11028053 2.040,85 € |Vesentliche Verbesserung der vorherigen Umzaunung darstellt, handelt es
sich insgesamt um eine investive MalRnahme. Entsprechende Mittel konnten
aus dem Ergebnishaushalt verschoben werden.
Der Bauhof hat kurzfristig fir das vorhandene Elektrofahrzeug (Bauhofsleiter)
13 | 18.05.2020 | IH6_02 |[11.085985.510 |E-Lade-Wandbox, Bauhof E-Lade-Wandbox, Bauhof 11085985 1.500,00 € |©N© E-Lade-Wandbox installieren lassen. Dies war notwendig geworden, um
dem hohen personellen Aufwand des Auftankens entgegen zu wirken. Die
Mittel mussten auRerplanméRig bereitgestellt werden.
. « . . X . . . . X Beim Kindergarten Marienstrale wurde das Spielhaus erneuert. Im Zuge
14 | 08.06.2020 | I1H5 011 |11.027530.510 |SPielgerat Kieine Hiltte, Kindergarten Spielgerat Klsine Hutte, Kindergarten 11027530 1.619,96 € |dessen musste auch das Podest fiir das Spielhaus ermeuert werden. Hierfiir
Marienstrale Marienstralle et N -
wurden zusatzliche Mittel bereitgestellt.
15 | 12.06.2020 | IH3_01 [11.009094.500 |E-Bike Ladeséulen, Rathaus E-Bike Ladesaulen, Rathaus 11009094 3.760,40 € | Ur das Rathaus wurden zwei E-Bike Ladesaulen angeschafit, Fr diese

gesonderte InvestitionsmafRnahme wurden entsprechende Mittel verschoben.



kobbe
Textfeld
Anlage 1 zu Vorlage 2021/046


Verschiebung von Mitteln innerhalb des Finanzhaushaltes (unter 5.000 €)

Lfd. Teil- A A Budget - o . A
NI Datum haushalt IPSP-Element Bezeichnung Budget - Bezeichnung Schliissel Betrag Begriindung der Mittelverschiebung
Aufgrund der Bauweise vom Nachklarbecken 1 (Langsbecken mit
16 | 22.06.2020 IH6_01 [11.066177.510 Schlammspiegelmessung NKB1, Klaranlage |Schlammspiegelmessung NKB1, Klaranlage 11066177 681,73 € |Kettenraumer) musste eine sehr viel aufwendiger konstruierte
Sonderhalterung angeschafft werden als urspriinglich geplant.
17 22.06.2020 IH3_01 |11.009091.510 Daten§|ch§rung (Server+Bandlaufwerk), Datenglch.erung (Server+Bandlaufwerk), 11009091 224922 € Fur die bgrelts beschafften Komponenten zur Datensicherung mussten
Organisation Organisation weitere Lizenzen erworben werden.
18 | 20062020 | 1H6_02 |[11.085987.510  |Riittelstampfer Weber SRV 590, Bauhof |Rilttelstampfer Weber SRV 590, Bauhof 11085987 1.993,25 ¢ |Erforderliche Ersatzbeschaffung fir das abgéngige Altgerat. Eine
Ersatzbeschaffung war fiir 2020 nicht vorgesehen.
Vor dem Hintergrund der Optimierung von Arbeitsablaufen bei der
19 | 29.06.2020 IH6_02 [11.085986.510 Ruttelplatte Weber CR2 Hatz, Bauhof Ruttelplatte Weber CR2 Hatz, Bauhof 11085986 4.343,50 € (Pflasterung von Klein- und Kleinstflachen war die Neuanschaffung einer
Riittelplatte zur Verdichtung des Bodens erforderlich.
20 | 02072020 | I1H5 021 [11.034238.510  |CO/O2 Mess- und Warngeréit, FW Rastede |CO/O2 Mess- und Warngerat, FW Rastede | 11034238 1.544,41 € |Die Kosten fiir das neue Gasmessgerat der Ortswehr Rastede tberstiegen
die urspriinglich hierfiir kalkulierten Mittel.
21 | 26.08.2020 | IH6_02 |[11.085972.510  |Mahgerat fiir Schlepper, Bauhof Mahgerat fiir Schlepper, Bauhof 11085972 2.315,36 € |7 Ur die Anschaffung eines neuen Mahgerates (im Anbau an einen Schiepper)
mussten zusatzliche Mittel bereit gestellt werden.
Fir den Kindergarten Buschweg wurde ein neues Sonnensegel angeschafft.
. . Die Mittel wurden im Ergebnishaushalt veranschlagt, das Sonnensegel hat
22 29.09.2020 IH5_011 {11.029803.510 Sonnensegel, Kindergarten Buschweg Sonnensegel, Kindergarten Buschweg 11029803 2.320,00 € iedoch einen Wert von iber 1,000 € und ist somit dem Investitionshaushalt
zuzuordnen.
23 29.09.2020 IH5_021 |11.044242.510 Ersatzturm fir Kombigerat, Grundschule Ersatzturm flir Kombigerat, Grundschule 11044242 221747 € Fir die Hersltellungldes Fun-damentes und den Aufbau des Spielgerates
Wahnbek Wahnbek mussten weitere Mittel bereitgestellt werden.
Fir durchzufiihrende Restarbeiten im Rahmen der Anschaffung und dem
24 29.09.2020 IH5_011 [11.028054.510 Schaukel, Kindergarten Mihlenstrale Schaukel, Kindergarten Miihlenstralle 11028054 2.817,66 € |Aufbau des Spielgerates (KiGa MuhlenstraRe) mussten zuséatzliche Mittel
bereitgestellt werden.
Fir durchzufiihrende Restarbeiten im Rahmen der Anschaffung und dem
25 29.09.2020 IH5_011 [11.027024.510 Schaukel, Kindergarten Loy Schaukel, Kindergarten Loy 11027024 1.688,82 € |Aufbau des Spielgerates (KiGa Loy) mussten zusétzliche Mittel bereitgestellt
werden.
Wasserspielgerat. Kindergarten Wasserspielgerat. Kindergarten Die Kosten fiir den Aufbau des neuen Wasserspielgerates beim Kindergarten
26 | 29.09.2020 | IH5 011 |I1.028048.510 e pielgeral, 9 é pielgeral, 9 11028048 773,35 € |MiihlenstraRe sind aufgrund von zusétzlichen Landschaftsbauarbeiten
MuhlenstraBe Muhlenstralle : .
(Mehraufwand Herrichten neues Podest) hoher ausgefallen als geplant.
Die Kosten fiir die Anschaffung und Errichtung der neuen Zaunanlage fiir den
27 30.10.2020 IH6_01 [11.064922.510 Zaun AllerstraRe, Spielplatze Zaun Allerstrale, Spielplatze 11064922 1.086,70 € |Spielplatz Allerstraie sind im Ergebnis hther ausgefallen als urspringlich
kalkuliert.
Fir die BaumaRnahme an der KGS WilhelmstraRe sind in 2020 noch
28 03.11.2020 IH5_021 |11.045296.500 Anbau 5 Klassenrdume, KGS WilhelmstraRe |Anbau 5 Klassenrdume, KGS Wilhelmstralie 11045296 370,00 € |Gebiihren fir den Schlussabnahmeschein des Landkreises angefallen. Fiir
die Manahme wurden in 2020 insgesamt keine Mittel mehr eingeplant.
Speisenausgabewagen. Grundschule Speisenausgabewagen Grundschule Aufgrund der Coronasituation wird firr die Essensausgabe ein neuer
29 | 09.11.2020 | IH5 021 |I1.042236.510 P 9 gen, P 9 gen. 11042236 2.153,71 € |Speiseausgabewagen benétigt, da der jetzige Ausgabewagen den
Leuchtenburg Leuchtenburg d > ¥ )
vorgegebenen Hygieneanspriichen nicht entspricht.
Nach dem Wohnmobilbrand in der Feldbreite musste eine
30 10.11.2020 IH6_01 [11.086404.500 Ersatzl P?rkplatzbeleuchtung, Ersat; Plarkplatzbeleuchtung, 11086404 2.170,13 € [StraRenbeleuchtung auRerplanméRig ausgetauscht werden. Die erhaltene
Parkeinrichtung Parkeinrichtung ) =
Schadensersatzleistung wurde dem Ausgabebudget zur Verfiigung gestellt.
Die Kosten fiir den Aufbau der neuen Kombianlage sind héher ausgefallen als
31 17.11.2020 IH5_021 |11.043229.500 Spielgerat Kombianlage, Grundschule Loy  |Spielgerat Kombianlage, Grundschule Loy 11043229 2.900,32 € |geplant, da der komplette Spiel- und Fallschutzsand aufgrund von
Verschmutzungen ausgetauscht werden musste.
32 17.11.2020 IH5_021 |11.048238.500 Lautsprecheranlage, Schule VoRbarg Lautsprecheranlage, Schule VoR3barg 11048238 2.881,88 € FL.” die Schu!e VoRparg wurde ein Arqok—AIarm—System eingerichtet. Diese
Mittel waren im Haushalt 2020 nicht eingeplant.
33 19.11.2020 IH5_020 |11.034239.510 Doppelblatt-Rettungssage, Feuerwehr Doppelblatt-Rettungssage, Feuerwehr 11034239 352,40 € I"3|e quten fulr dlg Anschaffung Ader Rettungssage fiir die Ortswehr Rastede
Rastede Rastede Uberstiegen die eingeplanten Mittel.
34 02.12.2020 IH5_011 |11.026202.525 Zuschluss Suldender Kindertreff II, Férderung Zusch.uss Su.dender Kindertreff 1, Férderung 11026202 1.497,20 € Die Kosten der Sp|e|§nlage fur den Stidender Kindertreff Il sind héher
von Kindern in Tagespflege von Kindern in Tagespflege ausgefallen als urspriinglich geplant.
BPL. GE Aufgrund von Preissteigerungen missen flr die Umsetzung der MaRnahme
35 07.12.2020 IH6_01 [11.066173.500 BPI. GE Moorweg, SWK GE Moorweg MOORWEG 191,58 € weitere Mittel bereit gestellt werden.




Verschiebung von Mitteln innerhalb des Finanzhaushaltes (unter 5.000 €)

Lfd. Teil- . . Budget - . . .
NI Datum haushalt IPSP-Element Bezeichnung Budget - Bezeichnung Schliissel Betrag Begriindung der Mittelverschiebung
Es mussten im Baugebiet BPI. 104 B neun Eichen entfernt werden, da deren
36 | 07122020 | IH6 01 |[11.015043.510 |BP! 104 B Nethener Weg/Feldrosenweg - | BPI. 104 B Nethener Weg/Feldrosenweg - 11015034 2.655,01 € |Standsicherheit nicht mehr gegeben war. Die entnommenen Eichen wurden
Ankauf Ankauf - N . e .
durch heimische Straucher ersetzt. Mittel waren hierfir nicht eingeplant.
Aufgrund technischer Neuerungen und zusatzlichen Bedarfen nach dem
Feuerwehrbedarfsplan (z.B. Lichtmasten mit héherer Lichtausbeute,
Feuerwehrfahrzeug LF 20, Feuerwehr Feuerwehrfahrzeug LF 20, Feuerwehr Halterung Sprungretter, usw.) ergaben sich fiir das Fahrzeug LF 20 der
37 07.12.2020 IH5_020 11.035214.510 Ipwege-Wahnbek Ipwege-Wahnbek 11035214 1.139.46 € Einheit Ipwege-Wahnbek Mehrkosten in Hohe von ca. 3.000 €. Durch
Einsparungen beim Fahrgestell (Umsatzsteuersenkung) mussten jedoch nur
noch 1.139,46 € zur Verfligung gestellt werden.
Aufgrund der Umsetzung des Digitalpaktes ist der bisherige Serverschrank
38 | 07.12.2020 | IH5.021 [11.045340.510 |Serverschrank, KGS Wilhelmstrale Serverschrank, KGS WilhelmstraBe 11045340 1.560,90 € | 48" KGS zu Klein und nicht mehr ausreichend, weswegen ein neuer
Serverschrank angeschafft werden musste. Diese Mittel waren im Haushalt
2020 nicht eingeplant.
39 | 09.12.2020 | IH5.011 [11.027535.510  |Wasserbahn, Kindergarten Marienstrae | Wasserbahn, Kindergarten Marienstrafte 11027353 1.203,54 € |Die Kosten fiir die neus Matschrinne (Wasserbahn) beim Kindergarten
MarienstraRe sind hdher ausgefallen als urspriinglich geplant.
Im Zuge der Erstellung des Regenriickhaltebeckens sowie der
) . SAB LOYER StralRensanierung am Loyer Weg wurde das Augenmerk nicht auf die
40 09.12.2020 IH6_01 11.077035.500 SAB Loyer Weg bis Emsoldstrale, StraRen |SAB Loyer Weg bis Emsoldstrale, Strallen WEG 3.361,76 € erforderliche StraBenbeleuchtung gelegt. Fiir die nachtréglich zu errichtende
StralRenbeleuchtung mussten entsprechende Mittel bereit gestellt werden.
Bedingt durch einen Verkehrsunfall mit Fahrerflucht und der daraus
Ersatz Laterne Brombeerweg, Ersatz Laterne Brombeerweg, resultierenden ausbleibenden Ermittlung des Verursachers muss eine
41 09.12.2020 1H6_01  111.082955.500 StraRenbeleuchtung StraRenbeleuchtung 11082955 181501 ¢€ beschédigte StralRenlaterne am Brombeerweg auf Gemeindekosten erneuert
werden.
42 09.12.2020 IH6_01 11.064913.510 Ublerar_l_)eltung Spielplatz Sanddornweg, Ubgrar?enung Spielplatz Sanddornweg, 11064913 330,93 € Der flrr das Matschg'erat bendtigte Wasseranschluss fiel teurer aus, als im
Spielplatze Spielplatze ersten Ansatz kalkuliert.
. . . . . . Da die Kosten fiir die Spielanlage fur den Wahnbeker Kindertreff | etwas
43 | 00122020 | IH5.011 [11.032103525 |Zuschuss fir Spiellandschaft, Krippe 2uschuss fiir Spiellandschaft, Krippe 11032103 652,50 € |héher ausgefallen sind als urspriinglich geplant, milssen entsprechende Mittel
Wahnbek | Wahnbek | N x
fiir die Zuschussgewahrung verschoben werden.
. . . . Fur die Schlussrechnung Uber die Planungsleistungen im Rahmen der
44 | 09122020 | 1H5 021 |11.045305.500 |Erweiterung Regelungstechnik, KGS Erweiterung Regelungstechnik, KGS 11045305 4.455,36 € |Emeuerung der Regelungstechnik fiir die eingebaute Liiftungszentrale
Wilhelmstrale Wilhelmstrale . h N
mussten weitere Mittel bereitgestellt werden.
Im Rahmen der Errichtung des neuen Spielhauses waren Vorarbeiten
45 16.12.2020 IH5_011 {11.029802.510 Spielhaus, Kindergarten Buschweg Spielhaus, Kindergarten Buschweg 11029802 597,00 € |erforderlich (u. a. Errichtung Baustellenzufahrt), die in dem Umfang nicht
eingeplant waren.
46 16.12.2020 IH5_021 |11.040213.500 Einbau Behindertentoilette, Grundschule Einbau Behindertentoilette, Grundschule 11040213 2.892,39 € Far dle erstlm 2020 eingegangene Schlusgrechnung Uber Heizungs- und
Hahn-Lehmden Hahn-Lehmden Sanitararbeiten mussten entsprechende Mittel bereit gestellt werden.
Fir die Verpflegungseinheit bei der Feuerwehr Apen musste kurzfristig eine
Zuschuss an Landkreis fir Geschirrspiler Zuschuss an Landkreis fir Geschirrspliler, neus Industriespliimaschine ersatzbeschafft werden. Die Einheit ist fir die
47 16.12.2020 IH5_020 [11.033724.525 puier, puler, 11033720 739,09 € |Verpflegung aller Ammerlander Feuerwehren (z.B. wahrend der Ausbildung)
Brandschutz Brandschutz . . . R .
zustandig. Fir den auf die Gemeinde Rastede entfallende Kostenanteil
mussten aulerplanméRig Mittel zur Verfiigung gestellt werden.
Fir den Ankauf der Wohnbauflache BPI. 104 B wurde seinerzeit eine
BPI. 104 B Nethener Weg/Feldrosenweg - BPI. 104 B Nethener Weg/Feldrosenweg - vorlaufige Grunderwerbsteuer festgesetzt und beglichen. Aufgrund des
48 18.12.2020 IH6_01 [11.015043.510 | 9 9 ) 9 9 11015034 515,86 € |Vermessungsergebnisses liegt nunmehr der endgliltige

Ankauf

Ankauf

Grunderwerbsteuerbescheid vor. Fiir den Ausgleich des Restbetrages
wurden entsprechende Mittel bereit gestellt.




==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/034
freigegeben am 11.03.2021

GB1 Datum: 09.03.2021
Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

4. Anderung Bebauungsplan N. 14 - Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 22.03.2021 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 27.04.2021 Verwaltungsausschuss

o] 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8
4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der Grundlage die-
ser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Um-
welt und StraRen am 22.03.2021 berticksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitspriufung wird gemaR 8 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

3. Die 4. Anderung des Bebauungsplans 14 mit Begriindung sowie die ortlichen

Bauvorschriften werden gemaf § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die
verbindliche Bauleitplanung wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
durchgefuhrt. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick Schulstra3e 80 ein-
schlie3lich des noch unbebauten Hintergrundstticks.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (siehe Vorlage 2019/128)
wurde der Geltungsbereich im vorderen Bereich zur SchulstraRe als blaue Zone mit
mittlerer stadtebaulicher Dichte gekennzeichnet und der hintere Bereich als grine
Zone mit geringster stadtebaulicher Dichte und als besonders fur die Innenentwick-
lung geeignet erkannt. Das Hintergrundstick stellt sich als unbebaut dar, was auch
auf die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zurickzuftihren ist.
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Nach den Vorstellungen des Grundstiickseigentlimers ist vorgesehen, insgesamt
sechs Hauseinheiten zu errichten. Dies entspricht den Uberlegungen des Konzeptes
zur vertraglichen Innenentwicklung.

Im Zuge der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung des Plangebietes wurde der
Verkehrslarm der Schulstraf3e bericksichtigt. Zur Gewahrleistung der Einhaltung der
entsprechenden Orientierungswerte an die geplante Wohnbebauung werden im
Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung Larmpegelbereiche zum Schut-
ze der Wohnraume in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Fur den vorderen Bereich des Geltungsbereiches werden eine maximale Gebaude-
héhe von 10,50 m sowie eine maximale Traufh6he von 6,50 m bei zweigeschossiger
Bauweise zugelassen. Staffelgeschosse oberhalb des maximal zuldssigen zweiten
Vollgeschosses sind nicht zuléssig.

Fur den hinteren Bereich des Geltungsbereiches werden eine maximale Gebaude-
hoéhe von 9,50 m sowie eine maximale Traufhohe von 4,50 m bei eingeschossiger
Bauweise zugelassen.

DarlUber hinaus werden die Dachneigungen fur den gesamten Geltungsbereich auf
20 bis 45° sowie der Ausschluss von reflektierenden Dacheindeckungen festgesetzt
(6rtliche Bauvorschriften).

Die Anzahl der Wohneinheiten darf das Hochstmall von maximal zwei Wohneinhei-
ten je Geb&ude nicht Uberschreiten und wurde somit den Planungen des Vorhaben-
tragers angepasst.

Im Rahmen der zwischenzeitlich durchgefuhrten Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange wurden grol3tenteils nur redaktionelle Hinweise gegeben, die Uberwiegend
in die Satzung aufgenommen wurden. Dartber hinaus gab es Hinweise, die im Rah-
men der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung bericksichtigt werden missen
und nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sind.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden seitens der Biirger keine Anregun-
gen vorgetragen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Vorhabentrager getragen.

Auswirkungen auf das Klima:

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 - Wahnbek werden zusatzliche
Baumaglichkeiten auf dem Grundstlck Schulstral3e 80 geschaffen.

Klimatische Auswirkungen erfolgen dabei durch Nutzung dieser Baurechte unter an-

derem durch Versiegelung der beanspruchten Flachen und Inanspruchnahme klima-
und energierelevanter Ressourcen.
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Anlagen:
1. Abwéagungsvorschlage

2. Planzeichnung
3. Begrundung
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|Anlage 1 zur Vorlage 2021/034|

GEMEINDE RASTEDE
Landkreis Ammerland

4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14
,Schulstral’e 80"

gem. § 13a BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger Offentlicher Belange
(8 4 (2) BauGB)

und

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (2) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

24.02.2021
Diekmann - Mosebach & Partner 77\
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung « Entwicklungs- und Projektmanagement M /)

Oldenburger StralRe 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 ;‘I;
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Gemeinde Rastede: Abwagung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14

Trager offentlicher Belange

von folgender Stelle wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Niedersachsische Landesbehorde fir Stralenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Oldenburg
Postfach 24 43
26014 Oldenburg

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



Gemeinde Rastede: Abwagung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14

Trager offentlicher Belange

von folgender Stelle wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1.

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Abteilung Archéologie — Stutzpunkt Oldenburg
Ofener Stral3e 15

26121 Oldenburg

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
Am Wall 165
28195 Bremen

oowv
Georgstralle 4
26919 Brake

EWE NETZ GmbH
Neue Stralle 23
26316 Varel

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



Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

ich nehme Bezug auf das dortige Schreiben vom 18.12.2020 und teile zu
vorgenanntem Bebauungsplanentwurf folgendes mit:

Da dieser Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften Giber Gestaltung enthalt,
bitte ich, auf der Planzeichnung und der Begriindung auch hierauf entspre-
chend hinzuweisen.

Gleiches gilt fur die Verfahrensvermerke. Auch hier fehlt der Hinweis auf
die entsprechenden 6rtlichen Bauvorschriften.

Im WA 1 soll eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt werden, wobei
mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 Hohenbezugspunkte festgesetzt wer-
den und mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 Staffelgeschosse oberhalb des
maximal zuléssigen zweiten Vollgeschosses als unzuléssig erklart werden.

Die Kommentierung Fickert-Fieseler fuihrt in § 20 Rd.-Nr. 14 aus, dass ein
gegentber den AuRenwénden des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes
Geschoss als gestaffeltes Geschoss oder Staffelgeschoss bezeichnet wird.
Vor den zuriickgesetzten AuBenwanden liegen in der Regel begehbare
Freisitze (Dachterrassen, Soélter), die den Wohnwert der Staffelgeschosse
erhdhen. Gleichzeitig wird durch den Geschossversatz der Lichteinfallwin-
kel fur gegenuliber liegende Geb&ude verbessert.

Da eine Traufhohe von 6,50 m festgesetzt ist und Staffelgeschosse ober-
halb des maximal zulassigen zweiten Vollgeschosses nicht zulassig sind,
ergibt sich daraus die Frage, wie baulich ein Staffelgeschoss bei Einhaltung
der uibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Errichtung kommen
kann.

Ich bitte daher, die textliche Festsetzung Nr. 3 noch einmal zu tberprifen.

Der Anregung wird gefolgt und die Unterlagen entsprechend redaktionell
angepasst.

Der Anregung wird gefolgt und die Unterlagen entsprechend redaktionell
angepasst.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Ausschluss des Staffelgeschoss wird zur Klarstellung beibehalten. Die
Méoglichkeit der Errichtung eines Staffelgeschosses durch Gauben ist nicht
auszuschlieRen.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird beibehalten. Es wird die Erméchti-
gungsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB
und § 16 Abs. 5 BauNVO redaktionell erganzt.
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 2

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Als Untere Bauaufsichtsbehorde bitte ich um Darstellung, wie die Grund-
sticke erschlossen werden sollen.

Auch sind die Grundstiicke als allgemeine Wohngebiete festgesetzt, so
dass hier gemaR § 62 NBauO Wohngebéaude der Gebaudeklassen 1, 2 und
3 keiner Baugenehmigung bedurfen. Ich weise darauf hin, dass die Berech-
nung der Schallwerte in diesem Fall nicht gepruft wird.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen gegen die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Rastede aufgrund der vorgelegten
Unterlagen grundsatzlich keine Bedenken.

Folgende Anmerkungen ergehen hierzu bzw. folgende Korrekturen sind
durchzufihren:
Planzeichnung:

o Die Darstellung des Larmpegelbereichs V ist irrefiihrend, da diese
sich auBBerhalb der Flachen zum Schutzvor schadlichen Umwelt-
einwirkungen befindet und nicht auf den Uberbaubaren Bereich
zeigt.

e In der textlichen Festsetzung Nr. 6 werden resultierende Schall-
dammmalie aufgefuhrt. Das muss nach der aktuellen Fassung der
DIN 4109-1: 2018 - 01 jedoch gesamtbewertetes Schalldammmaf
heiRen. Die Bezeichnung r'g,res sind durch R‘g,ges zu ersetzen.
Die Formulierungen sind anzupassen.

o Die Beikarten beziehen sich auf die Erdgeschosshohe. Die Larm-
belastung steigt mit der Héhe an bzw. reicht weiter ins Plangebiet
hinein. Um die Mindestanforderungen erfillen zu kénnen, sind da-
her die Beikarten durch die Rasterlarmkarten fir die relative Hohe
von 7,60 m (Abbildung 3 und 4 des Gutachtens) auszutauschen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Der vorliegende Bebauungsplan beregelt
ein Grundstuick im Eigentum eines Eigentimers. Das Grundstlick ist durch
die SchulstraRe erschlossen. Die Erschlielfungssituation auf dem Grund-
stuck hat der Eigentimer z.B. durch die Anlage eines privaten Erschlie-
Rungsweges zu regeln, eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht notwen-
dig, da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Die Darstellung wird in der Planzeichnung ent-
sprechend angepasst.

Der Anregung wird gefolgt. Die Bezeichnung r'g,res wird durch r‘g,ges er-
setzt und die Formulierungen angepasst.

Der Anregung wird gefolgt. Nach herrschender Meinung ist es auf Ebene
des Bebauungsplanes ausreichend die hdchsten Larmbelastungen zu er-
mitteln und entsprechend festzusetzen. Zukiinftig beziehen sich daher die
Festsetzungen (sowohl der Larmpegelbereiche als auch der Beurteilungs-
pegel Tag und Nacht) auf die Rasterberechnungen fir das 2. OG. Eine
zweigeschossige Bauweise ist nur im festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biet 2 (WA 2) zulassig. Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1)
ist nur ein Vollgeschoss zulédssig. Die Pegelverlaufe zwischen dem 1. OG
und 2. OG unterscheiden sich nur um bis zu etwa 5 m. Das bedeutet, dass
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 3

Anregungen Abwéagungsvorschlage

durch den Bezug der Festsetzungen auf das 2. OG nur ein kleiner Teilbe-
reich des WA 1 in einem héheren Pegelbereich liegt, als bei einem Bezug
auf das 1. OG. Es ist davon auszugehen, dass die Bauherren in der Regel
einheitliche Fenster und Schalldammvorrichtungen fur ihr Gebdude wéhlen,
sodass dieser Unterschied in der Baupraxis nicht zum Tragen kommt. Die
konkrete Berechnung der Schalldammwerte fiir Einzelvorhaben kann den-
noch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen. Die Ge-
meinde hat durch den Bezug der Festsetzungen auf die hdchsten Larmbe-
lastungen einen ausreichenden Schutz aller Stockwerke sichergestellt und
den Belangen des Immissionsschutzes somit abschlie3end Rechnung ge-
tragen.
Schallimmissionsprognose:
e In Kapitel 5 wird beschrieben, dass nach Stand der Prognoseer- Die nebenstehenden Anregungen werden beriicksichtigt.
stellung die DIN 4109:2016-07 als technische Baubestimmung ein-
gefuhrt ist. Mit der Bekanntmachung im Niedersachsischen Minis-
terialblatt 5324 vom 10.08.2020 ist unter Abschnitt A 5.2 die DIN
4109-1 2018-01 als technische Baubestimmung eingeflihrt worden
und ist damit zu beachten.
e Die Unterschiede der beiden Ausgaben sind mit den Anmerkungen
zur textlichen Festsetzung Nr. 6 bereits beriicksichtigt. Eine Anpas-
sung des Gutachtens ist nicht erforderlich.

Begrundung: .
 Die Anmerkungen zur textlichen Festsetzung Nr. 6 zur Planzeich- Der Anregung wird gefolgt. Die Begrindung wurde entsprechend der An-
nung sind auch in Kapitel 5.6 zu beachten. derungen in der Planzeichnung angepasst.

Niederséchsisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Abteilung Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg
Ofener Straf3e 15

26121 Oldenburg

seitens der Archéologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen Die nebenstehenden Hinweise werden bertcksichtigt.
keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen Kenntnisstand keine
archaologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archdologischer
Funde und Befunde jedoch obertdgig nicht sichtbar sind, kénnen sie auch
nie ausgeschlossen werden.
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 4

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in den Pla-
nungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet werden.

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
Am Wall 165
28195 Bremen

wir haben grundsétzlich keine Bedenken beziiglich der oben genannten
Planungen.

Wir wirden es begrufen, wenn Aussagen zum 6ffentlichen Personennah-
verkehr in der Begriindung aufgenommen werden.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle "Wahnbek,
SchulstralRe”, die von den Linien 323,340, 345, 347, 349 und N31 bedient
wird. Die Linie 323 und 340 bieten regelmafige Fahrten in Richtung Olden-
burg an, die Linie 340 verkehrt auch noch in Richtung Rastede und Jader-
berg bzw. Wiefelstede. Die Fahrten der Linien 345,347 und 349 sind auf die
Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem Zweckverband
Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen (ZVBN) abgestimmt. Dieses
Schreiben gilt in Bezug auf den 6ffentlichen Personennahverkehr als ge-
meinsame Stellungnahme.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Die unten nachfolgenden Ausfihrungen werden
in der Begriindung unter Kapitel 7.0 Verkehrliche und technische Infrastruk-
tur erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

oowv
Georgstralie 4
26919 Brake

wir haben die Anderungen des oben genannten Bebauungsplanes zur
Kenntnis genommen.

Das Gebiet ist voll erschlossen. Die vorhandenen Versorgungsleitungen
durfen nicht durch geschlossene Fahrbahndecken - ausgenommen an den
Kreuzungsstellen — Uberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstéande zu den Versor-
gungsleitungen einzuhalten. Ferner weisen wir darauf hin, dass wegen der

Die nebenstehenden Hinweise werden im Rahmen der Ausflhrungspla-
nung bertcksichtigt.
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 5

Anregungen

Abwagungsvorschlage

erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten Versor-
gungsleitungen weder tberpflanzt noch mit anderen Hindernissen tiberbaut
werden diirfen. Um fir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung
der Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die be-
troffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz)
weisen wir ausdricklich darauf hin, dass die Léschwasservorhaltung kein
gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist. Die 6ffent-
liche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutz-
gesetzes (NBrandSchG) nicht berlhrt, sondern ist von der kommunalen
Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwas-
serversorgung Uber das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsge-
bunden) besteht durch den OOWV nicht.

Da unter Bericksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den Loschwasserbedarf
bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist friihzeitig beim OOWYV der mog-
liche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen Loschwasseran-
teils zu erfragen, um planungsrechtlich die Erschlieung als gesichert an-
erkannt zu bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des
Veranlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage
durchgefiihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in dem anliegen-
den Plan ist unmafstablich. Die genaue Lage gibt Ihnen Dienststellenleiter
Kaper von unserer Betriebsstelle in Westerstede, Tel: 04488 / 845212 in
der Ortlichkeit an.

Nach endgiiltiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird um eine
Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes, gerne auch digital, ge-
beten.

Fur Hausanschlisse werden keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt.

Die nebenstehenden Hinweise werden im Rahmen der Genehmigungs-
und Ausfiihrungsplanung bertcksichtigt.

Der Bitte wird gefolgt.
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

TOB

Spielplotz

16

Die in den Planen enthaitenen Eintragungen
hinsichtlich der Leitungslage und -tiefe sind
unverbindlich. Die genaue Lage der Leitungen

[ ‘ ] Thema: OOWV Trinkwasser

g " hnite/! A
ist durch Qu in g B haltig P ¥ FBETCIC/ ¥OIgalb:
In Lei ahe sind die Erdarbei Hauptverwaltung
unbedingt von Hand, mit duBerster Vorsicht und GeorgstraRe 4
nach vorheriger Absprache mit der zustandigen 26919 Brake

Betriebsstelle des OOWV durchzufihren.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten
der Niedersichsischen Vermessungs-
LeLN und Katasterverwaltung @ 2020

MaRstab: 1:1.000
Erstelit am: 29.12.2020
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 7

Anregungen

Abwagungsvorschlage

EWE NETZ GmbH
Neue Stralle 23
26316 Varel

vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6ffentlicher Be-
lange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet befinden sich
Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Gber-
baut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie si-
cher, dass diese Leitungen und Anlagen durch lhr Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen
an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sol-
len dafir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Tech-
nik gelten. Gleiches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlie-
Bung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE
NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore
geman DIN 1998 (von min. 2,2 m flr die ErschlieBung mit Telekommunika-
tionslinien, Elektrizitats- und Gasversorgungsleitungen) sowie die Bereit-
stellung notwendiger Stationsstellplatze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorha-
bentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es
sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine an-
derslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vor-
zubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns
frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der ErschlieBung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfir
sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich

Die nebenstehenden Hinweise werden im Rahmen der Genehmigungs-
und Ausfihrungsplanung beriicksichtigt.
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Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) TOB 8

Anregungen Abwéagungsvorschlage

daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und veréandern sich dabei.
Dies kann im betreffenden Planbereich Uber die Laufzeit lhres Verfah-
rens/Vorhabens zu Veranderungen im zu beriicksichtigenden Leitungs-
und Anlagenbestand flihren. Wir freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anla-
genauskunft Gber unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfi-
gung stellen zu kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage
veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern je-
derzeit Gber die genaue Art und Lage unserer zu berlcksichtigenden Anla-

gen Uber unsere Internetseite:
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abru-
fen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen bauen wir
unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich aus.
Bitte schicken Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen zuklnftig an unser
Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner Astrid
Libben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.
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Gemeinde Rastede: Abwagung zur 4. Anderung BPlan Nr. 14

Von Birgern wurden keine Stellungnahmen in der Beteiligung vorgebracht.
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Gemeinde Rastede

"4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14- Schulstrale 80" gem. § 13a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

LPB V

LPB IV

. WA 1

max. 2 Wo

0,4 Il

LPB Il

)

WA 2 :

2z

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Rastede die "4.Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstralle 80" gem. § 13a BauGB mit értlichen Bauvorschriften bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen als Satzung am ..............cccce... beschlossen.

Rastede, ........cccvvvnneennne.

................................ (Siegel)
Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2020 a LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strafl’en, Wege und Platze vollstandig nach (Az 207009-8 ; Stand vom 07.05.2020).

Westerstede, den.............cceeiiiiiieiinnnn...

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

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieser Bebauungsplananderung wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann « Mosebach &
Partner.

Rastede, ...ccccocoeeeeecees e
(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ..........ccccccceevnee. die Aufstellung

der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstralRe 80" gem. § 13a BauGB mit 6rtlichen Bauvorschriften

beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 (1) BauGB am .........cccccevvevevereenn. ortsublich bekannt

gemacht worden.

Rastede, ....ccooovvveeeee s

max. 2 Wo TH<6,50m
L
0,4 I N FH=<10,50 m
vy X
0)
TH<4,50m LPB I
FH<9,50 m
M1:500
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Beikarte 1: Beurteilungspegel Tags Beikarte 2: Beurteilungspegel Nachts

10.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1& WA 2) gem. § 4 BauNVO sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6)
Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) gem. § 4 BauNVO istgem. § 9 (1) Nr. 6
BauGB je 140 m? Baugrundstlick maximal eine Wohneinheit zulassig. Innerhalb des festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes 2 (WA2) gem. § 4 BauNVO ist gem. § 9 (1) Nr.6 BauGB je angefangene 600 m?
Grundstucksflache bei Einzelhdusern und je angefangene 300 m? Grundstlicksflache bei einer
Doppelhaushalfte eine Wohneinheit zuldssig. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2
(WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO sind gem. § 9 (1) Nr.6 BauGB je Gebaude maximal 2 Wohneinheiten
zulassig.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gem. § 4 BauNVO sind Staffelgeschosse
oberhalb des maximal zulassigen zweiten Vollgeschosses nicht zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO).

Es gelten fur bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den AulRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut
Firsthohe (FH): obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt: StraRenoberkante der nachsten ErschlieRungsstralle (Schulstrale) gemessen
senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stral’e zugewandten Gebaudeseite

Auf den nicht Uberbaubaren, stralenseitigen Grundstlicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in Form
von Gebauden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
gem. § 9 (1) NR. 24 BauGB sind in den mit LPB |l bis LPB V (Larmpegelbereich Il bis Larmpegelbereich V)
gekennzeichneten Bereichen beim Neubau bzw. bei baulichen Veranderungen im Bestand, die einem Neubau
gleichkommen, fir Wohn- und Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 1409 die folgenden erforderlichen
gesamtbewerteten Schalldamm- MalRe (R'w, ges) durch die gesamten Aullenbauteile (Massivwand, Fenster,
ggf. Liftungs6ffnungen, Dachkonstruktion etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich ll:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w, ges=30 dB
Bilroraume u. dhnliches: erf.R'w, ges=30 dB

Larmpegelbereich Il

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w, ges=35 dB
Bilroraume u. dhnliches: erf.R'w, ges=30 dB

Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w, ges=40 dB
Bilroraume u. dhnliches: erf.R'w, ges=35 dB

Larmpegelbereich V:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w, ges=45 dB
Bilroraume u. dhnliches: erf.R'w, ges=50 dB

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berlcksichtig
der aktuellen DIN 4109-Normen. Die aufgeflihrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm- Mal3e dirfen
vom Luftschallddmm- Mal} der gesamten Aullenbauteile eines schutzbedlrftigen Raumes nach DIN 4109-1
nicht unterschritten werden.

Innerhalb des Beurteilungsbereiches von > 55-60 dB (A) bei Tag in den allgemeinen Wohngebieten
entsprechend Beikarte 1 sind als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d.
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB zukunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur
gerauschabgewandten Seite zu planen und auszurichten oder durch geeignete Malnahmen (z.B. verglaste
Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 eingehalten werden.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von > 60-70 dB (A) bei Tag in den allgemeinen Wohngebieten
entsprechend Beikarte 1 sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d.
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB zukunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nur zulédssig, wenn
sie sich auf der gerduschabgewandten Seite befinden und durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B.
verglaste Loggien) so geplant werden, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 eingehalten werden.

Innerhalb des Beurteilungsbereiches von > 45-50 dB (A) bei Nacht in den allgemeinen Wohngebieten
entsprechend Beikarte 2 sind als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d.
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB die Fenster der Schlafraume zur larmabgewandten Seite auszurichten
oder mit schallgedammten Luftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Gberschritten wird. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im
Zuge der Ausfihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von > 50-60 dB (A) bei Nacht in den allgemeinen Wohngebieten
entsprechend Beikarte 2 sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d.
BImSchG gem. § 9(1) Nr. 24 BauGB die Fenster von Schlafrdumen zur larmabgewandten Seite auszurichten
und mit schallgeddmmten Luftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel
von 30 dB (A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Die Dimensionierung solcher Liuftungssysteme ist im
Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.
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OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am .........c.cccccceviiiiinnen. nach
Erdrterung dem Entwurf der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstrale 80" gem. § 13a BauGB mit
Ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am ........ccoovvvvvvvviviiinenenen... ortsliblich durch die Tageszeitung
und die Internetseite der Gemeinde bekannt gemacht. Der Entwurf der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
Schulstralle 80" gem. § 13a BauGB mit értlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung sowie den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom ............cccccceeineeen. biszum ...
offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Rastede, ....ccceeeecce e,
Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

. Anlage 2 zu Vorlage 2021/034
1. Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet

max. 2 Wo maximale Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), hier 0,4
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. II
FH < 9,50m maximal zulassige Firsthéhe, z.B. 9,50 m

TH < 4,50m maximal zulassige Traufhohe, z.B. 4,50 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise

Baugrenze

4. Sonstige Planzeichen

:::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

-—0o—0—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Larmpegelbereiche (LPB) gem. DIN 4109, z.B. LPB I
— 1

zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des

m Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder flir Vorkehrungen
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe S

Arbeiten gestattet.

umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu melden.

Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

5. Die oben angefuhrten DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde Rastede einzu
anzuwenden.
(BGBL.I, S.3786)anzuwenden.
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057).

(Nds. GVBI. S. 46) anzuwenden.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 (3) NBauO

Geltungsbereich der "4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.14- SchulstraRe 80“.

NBauO)
Dies gilt nicht far:
- Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten,

sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, wenn diese insgesamt nich

3. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1 und WA2) sind glasierte und son
reflektierende Dacheindeckungen nicht zul&ssig. (§ 84 (3) Nr. 1 NBauO)

frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen,

puren solcher

Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und mussen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ammerland
oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stutzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15, unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der

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

3. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese

sehen.

6. Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |, S.

7. Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

8. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

1. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) Nr.1 NBauO ist identisch mit dem

-Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsiuberdachungen, Hauseingangstreppen, Erker, Balkone,

t mehr als ein

stige
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HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche und

4. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis zum
15. Juli unzulassig. Dariber hinaus ist diese unzulassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September,
sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte
zurtickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von
Baumen und Réhrichten im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zuldssig, wenn die
untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf

9. Es ist die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.04.2012

2. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1 und WAZ2) sind die Dacher der Hauptgebaude als
Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit einer sichtbaren Dachneigung von 20° bis 45° zu errichten. Die
Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. (§ 84 (3) Nr. 1

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.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Rastede hat die "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstralRe 80" gem. § 13a
BauGB mit 6rtlichen Bauvorschriften, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen
nach Prufung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........cccoceiinneen. gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan
gemal § 9 (8) BauGB beigefugt.

Rastede, ..ccccoovvvinies e
Birgermeister

Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

AUSFERTIGUNG

Die Satzung der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstralRe 80" gem. § 13a BauGB, bestehend
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstrake 80"
gem. § 13a BauGB mit drtlichen Bauvorschriften wurde keine Verletzung von Vorschriften im Sinne des § 215
BauGB beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung geltend gemacht.

Rastede, ....cccoeeeeecee. e,
Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstraRe 80" gem. § 13a BauGB mit

Ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 10 (3) BauGB am ...........ccccceeeeeeee. ortsublich bekannt gemacht worden. Die

"4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstrale 80" gem. § 13a BauGB mit értlichen Bauvorschriften ist
damitam ........ccccovvveviiinnns rechtsverbindlich geworden.

Rastede, .....c..ccccooeee. e,
Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung der "4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstralle 80" gem. § 13a BauGB mit
ortlichen Bauvorschriften stimmt mit der Urschrift Gberein.

Rastede, ...cccoocevveneeeee e
Birgermeister

"4 .Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14-
Schulstrale 80° gem. § 13a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

@9’

Endfassung 09.03.2021

Diekmann - Mosehach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralle 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40
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Gemeinde Rastede: Begriindung zur ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14- SchulstraBe 80¢
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1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede plant im Ortsteil Wahnbek die Nachverdichtung einer vorhan-
denen Siedlung auf einem bereits bebauten Grundstiick und stellt zu diesem Zweck

die ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstralRe 80“ auf.

Die Gemeinde Rastede reagiert auf die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken und den dadurch angespannten Wohnungsmarkt nicht nur mit der Neu-
ausweisung neuer Wohngebiete sondern vorrangig mit der Nachverdichtung vorhan-
dener Siedlungen. Hierfir wurde im Jahr 2019 durch die NWP, Gesellschaft fir raumli-
che Planung und Forschung, das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung aufge-
stellt. Die vorhandenen Siedlungslagen wurden hierin einer Bestandsanalyse unterzo-
gen, in einem Zielkonzept wurde daraufhin festgelegt, unter welchen Gesichtspunkten
eine Nachverdichtung in den jeweiligen Siedlungsgebieten erfolgen kann. Im Rahmen
konkreter Bauvorhaben sollen nun die hiervon betroffenen Bebauungsplane an das In-
nenentwicklungskonzept angepasst werden, wie in diesem Fall der Bebauungsplan Nr.

14.

Anlass der Planung ist die Nachverdichtung des Grundstiicks ,Schulstralle 80 im

zentralen Bereich der Ortschaft Wahnbek. Auf dem Grundstiick befindet sich im nordli-

chen Teil ein alteres Gebaude, das im Rahmen der weiteren Planungen abgerissen
werden soll. Der restliche Grundsticksteil ist unbebaut und wird aktuell als Garten ge-
nutzt. Seitens eines Vorhabentragers liegt der Gemeinde Rastede ein konkretes Kon-
zept fur die geplante Nachverdichtung des ca. 2.000 m2 groRen Grundsttick vor, auf
dessen Grundlage der Aufstellungsbeschluss fir die vorhandene Bebauungsplanande-
rung gefasst wurde. Dieses Konzept sieht die Errichtung von insgesamt 6 Einfamilien-
hausern vor, die zwei verschiedenen Bautypen entsprechen, die sich durch ihre Ge-
staltung in den vorhandenen Siedlungsraum einfligen. Die Erschliel3ung erfolgt dabei
ausgehend von der SchulstraRe im mittleren Teil des Grundstlicks Uber einen Privat-
weg, an den jeweils westlich und dstlich drei Wohngrundstiicke angeschlossen wer-

den.

Trotz des konkreten Vorhabens handelt es sich bei der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14 um eine Angebotsplanung. Grundlage der vorliegenden Be-
bauungsplananderung ist damit einerseits das 0.g. Innenentwicklungskonzept sowie

die konkreten Planungen des Vorhabentragers fur den Anderungsbereich.

Dem entsprechend erfolgt im Rahmen der ,4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
— Schulstralle 80 die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten (WA) mit einer Re-
gelung der maximal zulassigen Wohneinheiten. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
Uber die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ) sowie der Festsetzung der ma-
ximal zulassigen Vollgeschosse in Verbindung mit der Festsetzung von Trauf- und
Firsthohen geregelt. Da es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt und der Vorhabentrager damit nicht explizit an sein vorgelegtes Konzept ge-
bunden ist, werden gem. § 84 (3) Nr. 1 und Nr. 3 NBauO 0ortliche Bauvorschriften defi-
niert, die Vorgaben zur Gestaltung der kiinftigen Gebaude treffen, damit sich diese ge-

stalterisch in den vorhandenen Siedlungsraum einfiigen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1993
wird das Plangebiet als Wohnbauflache gem. § 1 (1) BauNVO dargestellt. Die vorlie-
gende Bebauungsplananderung ist damit gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt.
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Die ,4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 — Schulstrafe 80“ wird aufgrund des
innerdrtlichen Standortes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt, weshalb von einer Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fur Bebauungsplane mit einer zulassigen Grund-
flache < 20.000 m? sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Da die zu-
lassige Grundflache kleiner als 20.000 m? ist, findet die Eingriffsregelung nach dem

Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung (vgl. Kap. 4.1).

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung der ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14- Schulstrake 80
wurde auf der Grundlage des vom Vermessungsbiiro Alfred Menger, Westerstede, zur

Verfligung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 500 erstellt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden ,4.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14- Schulstrae 80“ umfasst eine ca. 0,2 ha grof3e Flache stdlich der Schulstral3e
im Ortsteil Wahnbek. Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindegebiet

sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2.3 Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein gro3ziigiges Wohngrundstiick mit einem &l-

teren Wohngebaude im ndrdlichen Teil. Der stidliche Teil wird als Garten genutzt.

Die SchulstraRe, an dessen Verlauf sich das Grundstick befindet, bildet eine der
HaupterschlieBungen des Ortes Wahnbek und 6stlich des Geltungsbereiches auch
den Ortskern mit Einkaufsmdglichkeiten und verschiedenen Dienstleistungsunterneh-
men. Der sldlich anschlieRende Siedlungsbereich ist Giberwiegend durch eine Einfami-

lienhausbebauung gepragt.
3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

3.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Nach 8§ 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung der ,4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstraRe 80“ einer Anpassung an die Ziele
der Raumordnung. Aus den Vorgaben der lbergeordneten Planungen ist die kommu-
nale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen (LROP-VO) aus dem Jahr 2017 (zuletzt ge&ndert am
26.09.2017) werden fir das Plangebiet keine gesonderten Festsetzungen getroffen.
Die Gemeinde Rastede ist im LROP als Mittelzentrum festgelegt. Grundsétzlich ist die
Siedlungsentwicklung auf die zentralortichen Bereiche zu konzentrieren. Mit der
Nachverdichtung eines vorhandenen Wohngrundstiicks im zentralen Bereich von

Wahnbek wird dieser raumordnerischen Zielaussage entsprochen.
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3.2 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-
litat mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund
der Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes ist die Fassung aus dem Jahre 1996 weiterhin
gultig. Die Gemeinde Rastede sowie explizit die als Grundzentrum dargestellte Ort-
schaft Wahnbek hat hiernach als Standort mit der besonderen Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten fir ein Uber den eigenen Bedarf hinaus-
gehendes Wohnbauflachenangebot Sorge zu tragen. Dem wird Uber die Nachverdich-
tung vorhandener Wohnbauflachen Rechnung getragen. FiUr das Plangebiet selbst

werden im RROP keine Aussagen getroffen.

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1993
wird der Planungsbereich als Wohnbauflache (W) dargestellt. Da in der ,4.Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstralle 80“ allgemeine Wohngebiete (WA) gem. §
4 BauNVO festgesetzt werden, wird die vorliegende Bebauungsplandnderung gem. § 8

(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 14 ,Wahn-
bek“ aus dem Jahr 1974 vor, fir den es bereits drei Anderungen gibt. In diesem ist das
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie einer offenen, zweigeschos-
sigen Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen lassen, wie zu dieser Zeit Ublich, aus-
schlieBlich fir den stralBenseitigen Grundstiicksteil eine Bebauung zu, so dass die
Verdichtung des bereits bebauten Grundstiicks derzeit nicht moglich wére. Dartber
hinaus soll der Bebauungsplan auch im Hinblick auf die sonstigen Inhalte fur dieses
Grundstiick an das Innenentwicklungskonzept der Gemeinde Rastede aus dem Jahr
2019 angepasst werden. Mit Inkrafttreten der ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.
14- SchulstralRe 80, werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 fir diese

Flache aufgehoben.

3.5 Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung der Gemeinde Rastede

Aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes durch eine anhaltend positive Bevol-
kerungsentwicklung fallt es der Gemeinde Rastede zunehmend schwerer, ausreichend
Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Neben der Ausweisung von neuen Wohngebieten
mdochte die Gemeinde auch die vorhandenen Nachverdichtungspotenziale nutzen und
somit nach den Vorgaben der Bundesregierung den Flachenverbrauch reduzieren.
Hierzu wurde seitens der NWP, Gesellschatft fir rAumliche Planung und Forschung, im
Jahr 2019 das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung aufgestellt, dass sowohl im
Hauptort Rastede als auch in den Ortschaften Hahn-Lehmden und Wahnbek die ver-
schiedenen Potenziale der Innentwicklung aufzeigt und ein einheitliches Zielkonzept
definiert, um die vorhandenen Siedlungsstrukturen vor einer Fehlentwicklung zu schit-
zen. Dieses Konzept dient im Falle von konkreten Planungsabsichten als Hilfestellung
bei der Anderung oder Neuaufstellung von Bebauungsplanen sowie bei der Beurtei-

lung von Bauanfragen.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

14 stdlich der SchulstrafRe im zentralen Bereich der Ortschaft Wahnbek befindet sich
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in der Zone 2 (Zone mittlerer Dichte), der sidliche Teil in der Zone 3 (Zone mit gerings-
ter Dichte). Innerhalb der Zone 2, entlang der SchulstralRe, sind maximal zwei Vollge-
schosse ohne Staffelgeschosse mit einer Begrenzung der Traufh6he auf maximal
6,50m sowie einer Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50m zulassig. Ne-
ben den H6hen der Wohngebéaude wird auch die Wohnungsdichte im Innentwicklungs-
konzept geregelt. Innerhalb der Zone 2 ist je 140 m2 Baugrundstiick maximal eine

Wohneinheit zulassig, jedoch maximal 8 Wohneinheiten je Geb&aude.

Die Zone 3 als Zone mit geringster Dichte deckt Uberwiegend die Einfamilienhausge-
biete im Gemeindegebiet Rastede ab. Dies gilt im Rahmen der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 14 fiir den riickliegenden Grundstticksbereich. Hierin sind Geb&ude
mit maximal einem Vollgeschoss zulassig. Die Begrenzung der Trauf- und Gebaude-
hohe sowie eine Festlegung auf bestimmte Dachformen soll It. Aussage des Innenent-
wicklungskonzeptes abhangig vom Gebietstyp im Einzelfall geprift werden. In Zone 3
ist je angefangene 600 m2 fiir ein Einfamilienhaus sowie je angefangene 300 mz fiir ei-
ne Doppelhaushélfte mindestens eine Wohneinheit zulassig. Maximal sind jedoch je

Einzelhaus sowie je Doppelhaushalfte zwei Wohneinheiten zul&ssig.

Das der Bebauungsplananderung zugrundeliegende Konzept zur Bebauung des
Grundstucks ,Schulstrale 80“ orientiert sich bereits am Konzept zur vertraglichen In-
nenentwicklung der Gemeinde Rastede. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen

damit den von der Gemeinde definierten Zielvorstellungen.

4.0 OFFENTLICHE BELANGE

4.1 Belange von Natur und Landschaft / Artenschutzrechtliche Belange

Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Die ,4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstraRe 80 wird aufgrund des in-

nerortlichen Standortes im beschleunigten Verfahren

nach

§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt, weshalb von ei-
ner Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fir Bebauungspléane mit ei-
ner zulassigen Grundflache < 20.000 m? sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4
BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Auf-
stellung oder Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3)

Satz 5 BauGB zu bewerten.

Der Geltungsbereich der ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstrale 80¢
hat eine GesamtgréR3e von 1.979 m2. Die zulassige Grundflache ist damit kleiner als
20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
gem. 8§ 1a (3) BauGB keine Anwendung findet. AuRerdem trifft der rechtskréftige Be-
bauungsplan Nr. 14 keine Grinfestsetzungen und / oder sonstige Ausgleichsflachen,

so dass kein Kompensationsflachendefizit entsteht.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberprufung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
ricksichtigung der Verbotstatbestdnde wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche

Prifung (saP) durchgefuhrt.

§ 44 BNatSchG begrundet ein strenges Schutzsystem fur 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
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geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu
berticksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender
rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Arten-

schutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Fur die ,4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 — Schulstrale 80“ gelten die Vor-
schriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
nach 8 44 BNatSchG. Demnach sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande, sofern Baumfall- und Rodungsarbeiten erforderlich sind, nur in der ge-
setzlich vorgeschriebenen Zeit gem. § 39 BNatSchG, also nur im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Februar, durchzufuhren. Sollten Baumfallungen, Geholzpflege- bzw.
Gehdlzrodungsarbeiten oder auch Abriss- oder SanierungsmafRnahmen an Gebauden
in diesem Zeitraum durchgefihrt bzw. notwendig werden, so sind trotzdem in jedem
Fall die artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fur den Zeit-
raum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, da z. B. Fortpflanzungs- oder Ru-
hestétten (Quartiere von z. B. Vogeln oder Flederméausen) betroffen sein kénnen.
Dauerhafte Lebensstatten sind auch dann geschitzt, wenn die Tiere selbst nicht an-

wesend sind.

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums
vom 01. Marz bis zum 15. Juli unzulassig. Daruber hinaus ist diese unzulassig in der
Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern Gehélze oder Baume abgeschnitten,
auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte zurtickgeschnitten oder
beseitigt werden. Sie ist in diesen ZeitrAumen als auch bei einer Beseitigung von
Baumen und Roéhrichten im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur
zulassig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt

hat (vgl. Hinweis Nr. 4 und Nr. 5).

Unter Bericksichtigung der o. g. Vermeidungsmal3hahmen sind die Verbotstatbestan-

de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

4.2 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 und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentli-

cher Belang der Bauleitplanung.

Der Geltungsbereich befindet sich sidlich der KreisstraRe 114- Schulstraf3e und wird
durch hiervon ausgehenden StralRenverkehrsgerauschen belastet. Zur Gewahrleistung
der Einhaltung der entsprechenden Orientierungswerte gem. DIN 18005 an der ge-
planten Wohnbebauung wurde durch das Ingenieurbiro itap ein schalltechnisches
Gutachten® erstellt, in dem die Verkehrsgerauschimmissionen auf dem Plangebiet so-
wie die Einteilung der betrachteten Flachen in LA&rmpegelbereiche nach den Vorgaben

der DIN 4109 dargelegt werden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005
fur die geplanten Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den
am starksten belasteten Baugrenzen um jeweils < 14 dB(A) bzw. < 15 dB(A) Uber-

schritten werden. Es werden Larmpegelbereiche von Il bis V erreicht.

1 ITAP INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Rastede. Oldenburg, 20.04.2020
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Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Ver-
kehrslarm werden entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens im vorlie-
genden Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen. Innerhalb der festgesetz-
ten Baugebiete sind fur die gesamten AufR3enbauteile der Geb&dudefassaden die erfor-
derlichen resultierenden Schalldamm-MaRke R'w,ges gemaf DIN 4109-1 einzuhalten.

Im Gutachten werden die Larmpegelbereiche sowie die Beurteilungspegel tags und
nachts fur jedes Geschoss einzeln berechnet. Die berechnete Belastung unterscheidet
sich abhangig von der Geschosshthe. Nach herrschender Meinung ist es auf Ebene
des Bebauungsplanes ausreichend die héchsten Larmbelastungen zu ermitteln und
entsprechend festzusetzen. Dargestellt sind in der Planzeichnung daher die jeweils be-
rechneten Pegelverlaufe fur die am starksten belasteten Stockwerke (2. OG). Eine
zweigeschossige Bauweise ist nur im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2)
zulassig. Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist nur ein Vollgeschoss
zulassig. Dennoch beziehen sich zugunsten der Ubersichtlichkeit des Bebauungspla-
nes die Festsetzungen auf die berechneten Pegelverlaufe fur das 2. OG. Die Pegelver-

laufe zwischen dem 1. OG und 2. OG unterscheiden sich nur um bis zu etwa 5m. Das

bedeutet, dass durch den Bezug der Festsetzungen auf das 2. OG nur ein kleiner Teil-
bereich des WA 1 in einem héheren Pegelbereich liegt, als bei einem Bezug auf das 1.
OG. Es ist davon auszugehen, dass die Bauherren in der Regel einheitliche Fenster
und Schalldammvorrichtungen fir ihr Gebaude wahlen, sodass dieser Unterschied in
der Baupraxis nicht zum Tragen kommt. Die konkrete Berechnung der Schalldamm-
werte fur Einzelvorhaben kann dennoch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen. Die Gemeinde hat durch den Bezug der Festsetzungen auf die hdchsten
Larmbelastungen einen ausreichenden Schutz aller Stockwerke sichergestellt und den

Belangen des Immissionsschutzes somit abschlieend Rechnung getragen.

Aus diesem Grund werden in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 die vorge-
nannten Larmpegel- und Beurteilungspegelbereiche als passive Larmschutzmalnah-
men entsprechend festgesetzt. Die 0. g. DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Ge-

meinde Rastede einzusehen.

4.3 Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ord-
nungsgemal und entsprechend den wasserwirtschaftlichen Anforderungen abgeleitet
werden. Die entsprechenden Antrdge werden im Rahmen der Ausfihrungsplanung bei

der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Ammerland beantragt.

4.4 Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfih-
rungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren

Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt fir

Denkmalpflege Referat Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafl3e 15, 26121
Oldenburg, als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden. 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
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4.6

der Anzeige unveréandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Belange des Bodenschutzes/Altlastenverdacht

Bei geplanten Baumalnahmen 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, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Anfallende Abfélle (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Baufla-
che verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes. Demnach sind die Abfélle einer Verwertung (vorrangig) bzw. Be-
seitigung zuzufuhren und hierfiir getrennt zu halten.

Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien,
die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie
ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wiederverwendet werden. Verwertungsmafinah-
men wie z. B. Flachenaufflllungen auf3erhalb des Baugrundstiickes, Errichtung von
Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderungen
(nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit dem Landkreis
Ammerland bzw. der zustandigen Genehmigungsbehdérde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verful-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen
der LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen) (s.
Hinweise).

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseitigungs- oder
Lagerungsanlagen z.B. ehemalige Millkippen) innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet.
Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist un-
verzuglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ammerland zu benach-
richtigen.

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regi-
onaldirektion Hammeln-Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.
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5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14, an ei-
nem vorgepragten Standort im Rahmen einer Nachverdichtung weiteren Wohnraum
zur Verfigung zu stellen, werden in der vorliegenden Bebauungsplanéanderung allge-

meine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Nach den konkreten Planungsabsichten eines Investors sollen hier sechs Einfamilien-
hauser entstehen. Damit sich diese in den vorhandenen Siedlungskontext einfligen
und um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind innerhalb der festge-
setzten allgemeine Wohngebiete 1 und 2 (WA1 und WA2) die ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen gem. 8 4 (3) BauNVO, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gem.§ 1 (6) Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Da
es sich um eine kleinteilige Planung in einem baulich vorgepragten Bereich handelt,
kénnen sich die entsprechenden Nutzungen durch ein hohes Verkehrsaufkommen
oder andere Stoéreffekte (Larm, Licht, Geruch, usw.) kinftig negativ auf die geplanten

Wohnnutzungen sowie die angrenzenden Wohnsiedlung auswirken.

5.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Geb&auden

Grundlage firr die in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 getroffenen Fest-
setzungen ist das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung der Gemeinde Rastede
aus dem Jahr 2019. Damit sich die Planungen zur Nachverdichtung in die vorhande-
nen Wohnstandorte einflgen, ist die Regelung der hdchstzulassigen Zahl der Woh-
nungen in Gebauden ein wichtiger Bestandteil der vorliegenden Planung. Diesbezig-
lich wird der Geltungsbereich der 4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 in zwei Be-

reiche eingeteilt fir die verschiedene Festsetzungen getroffen werden.

Innerhalb des WAL, das sich direkt an der SchulstraRe befindet, ist gem. § 9 (1) Nr. 6
BauGB je 140 m2 Baugrundstiick maximal eine Wohneinheit zulassig. Innerhalb des
WA2, das den rickliegenden Grundstiicksteil abdeckt, ist gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB je
angefangene 600 m2 Grundstlicksflache bei Einzelhausern und je angefangene 300 m2
Grundstiicksflache bei einer Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zulassig. Einheitlich
sind im gesamten Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB je Gebaude maximal

zwei Wohneinheiten zulassig.

5.3 Mald der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Zur gro3tmaogli-
chen Ausnutzung des baulich vorgepragten Siedlungsbereiches wird in den allgemei-

nen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und WA 2) eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die Regelung der zuldssigen Bauhohen in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
14 erfolgt unter anderem Uber die Festsetzung der Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr.3
BauNVO als Hochstmall. Diese orientieren sich ebenfalls am Konzept zur vertragli-
chen Innenentwicklung der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 2019. Dem entspre-
chend wird im WAL direkt an der SchulstraRe eine maximal Il- geschossige Bauweise
(I) festgesetzt. Im sidlichen, zurlickliegenden Teil des Grundstiicks wird entsprechend

des Innenentwicklungskonzeptes eine I-geschossige Bauweise (1) festgesetzt.
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Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und WA 2) erfolgt die Steue-
rung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen auch Uber die Festsetzung der Trauf-
(TH) und Firsthohen (FH) gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO, die sich auch am Innenent-
wicklungskonzept der Gemeinde sowie an dem fir das Grundstuck entwickelten Be-
bauungskonzept orientieren. Dem entsprechend wird im WAL eine Traufhéhe von TH<
6,50m sowie eine Firsthbhe von FH< 10,50m festgesetzt. Im WA2 wird zur Hohenstaf-
felung eine Traufh6he von TH< 4,50m sowie eine Firsththe von FH< 9,50m festge-
setzt. Durch die dezidierte Hohenregelung werden bauliche Fehlentwicklungen im vor-

gepragten Siedlungsraum vermieden.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gem. § 4 BauNVO
sind Staffelgeschosse oberhalb des maximal zulassigen zweiten Vollgeschosses nicht
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8§ 16 Abs. 5
BauNVO). Staffelgeschosse wirken insgesamt massiver als Geb&udekérper mit ge-
neigtem Dach. Allgemein sind Staffelgeschosse gegenuber den AuRenwanden des
Gebaudes zuriickgesetzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt
nachgefragt. Dieser Nachfrage will sich die Gemeinde Rastede zwar nicht grundsatz-
lich entziehen, aber nur in den Bereichen zulassen, die sich aufgrund ihrer zentralen
Lage und der Struktur daftir eignen oder aufgrund der vorhandenen Struktur dafir eig-
nen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Zudem hat der Ausschluss von Staffelge-
schossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben
sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten flihren

kann.

Maf3gebend sind hierbei die in den textlichen Festsetzungen definierten Hohenbe-
zugspunkte (8§ 18 (1) BauNVO). Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhéhe (TH) gilt die
untere Schnittkante zwischen den Auf3enflaichen des aufgehenden Mauerwerks und
der Dachhaut. Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthohe (FH) dient die obere
Firstkante. Als unterer Bezugspunkt gilt die Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der
nachsten ErschlieBungsstralRe (Schulstral3e), gemessen senkrecht zur Mitte der zu er-

schlieenden StralRe zugewandten Gebaudeseite.

54 Bauweise

Entsprechend der Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan Nr. 14 und somit in An-
lehnung an die benachbarte Bebauung wird in der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 14 eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

55 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in den allge-
meinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und WA 2) durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt und so dimensioniert, dass ein mdglichst grof3er
Entwicklungsspielraum fir die geplante Wohnbebauung geschaffen wird. Die Bau-
grenze halt lediglich zur nérdlich an das Plangebiet angrenzenden ,Schulstral3e” einen
Abstand von 5,00m ein und orientiert sich damit ebenfalls an dem Ursprungsbebau-
ungsplan aus dem Jahr 1974. Hierdurch wird gewahrleistet, dass auch kiinftig ein ein-

heitliches StraRenbild in der Ortsmitte von Wahnbek erhalten bleibt und dennoch aus-

reichend Spielraum fur die Nachverdichtung dieses baulich vorgepragten Siedlungs-

raumes bereitgestellt wird.

Zusatzlich sind Garagen und Carports gem. 8 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in
Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO innerhalb des 5,00 m breiten Bereiches
zwischen der SchulstraBe und der festgesetzten Baugrenze nicht zulassig. Diese
Festsetzung dient zusatzlich der Schaffung einer einheitlichen Stral3enraumsituation

im Plangebiet.
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5.6

Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmemissionen, die von der
SchulstraRe ausgehen, werden auf der Grundlage der vorliegenden Schallprognose in
der ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr.14- Schulstrale 80“ passive Larmschutzvor-
kehrungen festgesetzt. Der larmbetroffene Planungsraum wird dabei als Flache fur Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. 8
9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Fir die ermittelten Larmpegelbereiche Il bis V sind die in der nachfolgend genannten
Tabelle genannten Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-Malf3e der jeweils
gesamten Aulienbauteile (Ublicherweise bestehend aus Massivwand, Dachkonstruktion,
Fenster und ggf. Liftungsoffnungen) einzuhalten. Die Dimensionierung der Bauteile ist
im Zuge der Ausfuhrungsplanung zu detaillieren.

Larmpegelbereich | ,,maBgeblicher AuBen- Erforderliches gesamtbewertetes
larmpegel“ dB (A) Schalldamm-MaR R’y ges der
AuRenbauteile in dB

Aufenthaltsraume Blroraume
in Wohnungen

I 56 — 60 30 30
1 61 —-65 35 30
\% 66 — 70 40 35
\% 71-75 45 40

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren
unter Berucksichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen. Die aufgefiihrten, bewerteten,
resultierenden Luftschalldamm-Maf3e diurfen vom Luftschalldamm-Mal3 der gesamten
AuBenbauteile eines schutzbedirftigen Raumes nach der DIN 4109-1 nicht unterschrit-
ten werden.

Innerhalb des Beurteilungsbereiches von > 55-60 dB (A) bei Tag in den allgemeinen
Wohngebieten entsprechend Beikarte 1 sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB zukinftige Au-
Renwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur gerduschabgewandten Seite zu planen und
auszurichten oder durch geeignete Mal3nhahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen,
dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 eingehalten werden.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von > 60-70 dB (A) bei Tag in den allgemei-
nen Wohngebieten entsprechend Beikarte 1 sind als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB zuklnftige
AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nur zuldssig, wenn sie sich auf der ge-
rauschabgewandten Seite befinden und durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B.
verglaste Loggien) so geplant werden, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005
eingehalten werden.
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6.0

7.0

Innerhalb des Beurteilungsbereiches von > 45-50 dB (A) bei Nacht in den allgemeinen
Wohngebieten entsprechend Beikarte 2 sind als Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB die Fenster
der Schlafraume zur larmabgewandten Seite auszurichten oder mit schallgedammten
Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Die Dimensionierung solcher Lif-
tungssysteme ist im Zuge der Ausfuhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches von > 50-60 dB (A) bei Nacht in den allge-
meinen Wohngebieten entsprechend Beikarte 2 sind als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB die Fenster
von Schlafraumen zur larmabgewandten Seite auszurichten und mit schallgeddmmten
Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von
30 dB (A) im Rauminneren nicht Gberschritten wird. Die Dimensionierung solcher LUf-
tungssysteme ist im Zuge der Ausfilhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Die Karten mit den Beurteilungspegeln sind der Planzeichnung zur ,4.Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14- Schulstralle 80“ zu entnehmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Straf3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mafl3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, Gber oOrtliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berlicksichtigen und somit stadte-
bauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Dem entsprechend sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WAL und
WA?2) die Dacher der Hauptgebaude als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit ei-
ner sichtbaren Dachneigung von 20° bis 45° zu errichten. Die Dachflachen sind mit
gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Dies gilt nicht fir:

- Dachgauben, Dacherker, Kriippelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsuberdachungen, Hauseingangstreppen,
Erker, Balkone, sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, wenn die-
se insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Aul3enwand in An-
spruch nehmen und wenn sie untergeordnet sind sowie

- Garagen gem. 8§ 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO in Form
von Gebéauden.

Darlber hinaus sind im Plangebiet glasierte und sonstige reflektierende Dacheinde-
ckungen nicht zulassig.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die
Schulstral3e. Die innere Erschliel3ung wird tGber eine private Erschliel3ung geregelt,
die im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 nicht verbindlich
festgesetzt wird.
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8.0
8.1

OPNV

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle "Wahnbek, Schulstra-
Re", die von den Linien 323,340, 345, 347, 349 und N31 bedient wird. Die Linie 323
und 340 bieten regelméRige Fahrten in Richtung Oldenburg an, die Linie 340 ver-
kehrt auch noch in Richtung Rastede und Jaderberg bzw. Wiefelstede. Die Fahrten
der Linien 345,347 und 349 sind auf die Bedirfnisse der Schuilerbeférderung aus-
gerichtet.

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

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird tiber 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 entsprechenden Antrage zur Oberflachenentwdsserung werden im Rahmen
der Ausflhrungsplan eingereicht.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Si-
cherstellungsauftrag gem. § 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaéafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung iber 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 Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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8.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der ,4.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14- SchulstraBe 80 mit
ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Rastede vom Planungsb-
ro:

Diekmann (
Mosebach
& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraRe 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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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/008
freigegeben am 23.02.2021

Stab Datum: 28.01.2021
Sachbearbeiter/in: Henkel, Giinther

Aufzeichnung u. Verdffentlichung von Aufzeichnungen offentlicher
Gremiensitzungen - Antrag der Fraktion Bindnis 90/Die Grinen

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 23.03.2021 Verwaltungsausschuss
o] 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Ohne.

Sach- und Rechtslage:

Die Fraktion Bundnis 90/Die Griinen hat einen Antrag auf Prufung der technischen
und rechtlichen Voraussetzungen zur Aufzeichnung und Veréffentlichung von Auf-
zeichnungen der offentlichen Gremiensitzungen des Rates der Gemeinde Rastede
gestellt. Der Antrag ist der Vorlage als Anlage 1 beigeftigt.

Der Antrag gliedert sich in insgesamt drei Teilbereiche, wobei der dort benannte drit-
te Teilbereich den Beschluss(teil-)vorschlag umfasst, dass die Prifung des Antrages
vor den Osterferien 2021 abgeschlossen werden soll, um eine umfassende Beratung
und einen entsprechenden Beschluss in der Thematik noch in dieser Ratsperiode
durchfuihren zu kénnen. Zu diesem Teil des Beschlussvorschlages ist auszufihren,
dass die zeitliche Komponente allenfalls eingeschrénkt erreichbar sein wird.

Voraussetzung fur die EinrAumung eines etwaigen Rechtes, wie in dem Antrag dar-
gelegt, ist eine Erganzung / Anderung der Hauptsatzung. Dabei sind im Falle einer
grundsatzlichen Zustimmung weitere Details (z. B. Dauer der Vertffentlichung der
Aufnahme) sinnvollerweise zu erarbeiten. Details hierzu sind aber zurzeit noch nicht
bekannt und kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt auch noch nicht erarbeitet werden, da
eine grundséatzliche Zustimmung erst in der ndchsten Ratssitzung, voraussichtlich am
04.05.2021, erfolgen kann. Im Hinblick auf die erforderliche Mehrheit fiir eine Ande-
rung der Hauptsatzung (auf die Ausfihrungen weiter unten wird verwiesen) reicht
aus Sicht der Verwaltung eine Beratung im Verwaltungsausschuss (politisch) nicht
aus. Vielmehr sollte der Antrag bereits im Vorfeld im Rat behandelt werden, um zu
Ubersehen, ob Uberhaupt Aussicht auf eine entsprechende Mehrheit besteht.
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Die Beratung kann deshalb nur dergestalt erfolgen, dass in einem ersten Prifungs-
schritt die Frage der grundsatzlichen Zustimmung zu einer Anderung der Hauptsat-
zung behandelt und in einem zweiten Schritt dann die konkrete Ausgestaltung mégli-
cher Detailregelungen vorgenommen wird. Dies ware folglich die zurzeit geplante
Sitzung des Rates unmittelbar vor den Sommerferien.

Hiervon losgeldst ergeben sich zum zweiten Teilbereich des Beschlussvorschlages
nachfolgende Anmerkungen. Dabei sei darauf hingewiesen, dass aus Grunden der
besseren Lesbarkeit die Darstellung in verkirzter Form erfolgt. Wenn im Folgenden
vom Rat die Rede ist, sind damit auch die sonstigen offentlich tagenden Gremien
gemeint.

Ebenso gelten die Ausfihrungen grundsatzlich auch fir sogenannte Hybrid-
Sitzungen, d.h., dass ein Teil der Sitzungsteilnehmenden anwesend und weitere
Uber Onlineverbindungen zugeschaltet sind. Allerdings ist hier im Zusammenhang
mit der derzeitigen Corona-Situation eine Besonderheit zu bericksichtigen. Gemal §
182 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 kann der Blrgermeister im Benehmen mit dem Vorsitzenden
des Rates in der Ladung anordnen, dass alle oder einzelne Abgeordnete per Video-
konferenztechnik an der Sitzung der Vertretung teilnehmen kénnen, soweit dies
technisch maoglich ist; dies gilt fur Sitzungen des Verwaltungsausschusses und der
beratenden Ausschisse entsprechend mit der MaRRgabe, dass die oder der Vorsit-
zende die Anordnung trifft.

Grundsatzlich sind Sitzungen des Rates Offentlich; fur die Sitzungen der Fachaus-
schusse wurde die grundsatzliche Offentlichkeit bestimmt. Dieser Offentlichkeits-
grundsatz ist Ausfluss des Verfassungsrechts und insoweit durch den niedersachsi-
schen Gesetzgeber lediglich in gewisser Hinsicht konkretisiert worden. Dass die Ge-
schaftsordnung des Rates diese Regelung tbernimmt, hat dem Grunde nach keine
Bedeutung, sondern ist in erster Linie deklaratorische Natur.

Aus diesem verfassungsrechtlich gebotenem Grundsatz folgt jedoch nicht, dass jed-
wede Form von Veréffentlichung der Sitzungsinhalte damit gleichermal3en erlaubt
und gebilligt wird beziehungsweise werden muss. So wird deutlich zwischen einer
Sitzungsoffentlichkeit und einer Mediendffentlichkeit unterschieden. Daruber hinaus
ware noch eine Unterscheidung zwischen Mediendffentlichkeit mit begrenztem Wir-
kungskreis (zum Beispiel Zeitung in Printform) und unbegrenztem Wirkungskreis (In-
ternet) moglich.

Derzeit sind Film- und Tonaufnahmen allgemein nicht zulassig. Der Rat der Gemein-
de Rastede hat in seiner Geschéaftsordnung (8 17 Absatz 1) die Zustimmung gege-
ben, dass zum Zwecke der Fertigung einer Niederschrift eine Tonbandaufnahme
durch die Protokollfihrung erfolgen kann. Diese Aufnahme ist jedoch nach der Ge-
nehmigung der Niederschrift, also in der Regel nach der néchsten Sitzung, zu 16-
schen.

Nachdem bereits in einigen anderen Bundeslandern (zum Beispiel Saarland, Hes-
sen, Nordrhein-Westfalen) Fragen im Hinblick auf die technische Nutzbarkeit der
Film- und Tonaufzeichnung von Ratssitzungen gestellt worden waren, hat der nie-
dersachsische Gesetzgeber 2016 reagiert und die verfassungsrechtlich erforderliche
Erganzung des Nds. Kommunalverfassungsrechts (NKomVG) vorgenommen.
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Die Regelung in § 64 Abs. 2 NKomVG lautet:

In offentlichen Sitzungen sind Bildaufnahmen zuléassig, wenn sie die Ordnung der
Sitzung nicht gefahrden. Film- und Tonaufnahmen von den Mitgliedern der Vertre-
tung mit dem Ziel der Berichterstattung sind in 6ffentlicher Sitzung nur zulassig, so-
weit die Hauptsatzung dies bestimmt. Abgeordnete der Vertretung kdnnen verlangen,
dass die Aufnahme ihres Redebeitrages oder die Veroffentlichung der Aufnahme un-
terbleibt.

Voraussetzung fir die beantragte Mdglichkeit von Film- und Tonaufnahmen ist zu-
nachst die Aufnahme in der Hauptsatzung; dies gilt nicht fir den Zeitraum der recht-
lich festgestellten Corona-Situation.

Der Umfang des rechtlichen Eingriffes durch derartige MaRnahmen wird durch die
Rechtsprechung als allgemein so hoch eingeschatzt, dass eine Anderung der Ge-
schaftsordnung des Rates nicht ausreichend ist. Neben den materiell rechtlichen Vo-
raussetzungen, die, wie oben ausgefiihrt, ohnehin mit Konkretisierungen versehen
sein sollten, ist die formelle Voraussetzung fiir die Anderung der Hauptsatzung eine
Beschlussfassung mit einer qualifizierten Mehrheit der Mitglieder des Rates, folglich
mindestens mit 18 Mitgliedern.

Weitere Voraussetzung ist, dass die Film- und Tonaufnahmen ,mit dem Ziel der Be-
richterstattung gefertigt werden; das bedeutet, dass Privatpersonen nicht die Mog-
lichkeit gegeben ist, Aufnahmen durchzufihren. Lediglich Bildaufnahmen kénnen im
Einzelfall gestattet werden, wenn eine ausdrickliche Zustimmung der dargestellten
Personen vorliegt. Einzelheiten des Presserechtes werden an dieser Stelle nicht wei-
ter beleuchtet.

Von dieser Regelung, wonach die Aufnahme nur fur die Berichterstattung vorge-
nommen werden darf, kann (wohl) abgewichen werden, wenn es ausschlief3lich um
die Selbstdarstellung der Arbeit und des Wirkens des jeweiligen Organs geht.

Insgesamt entscheidend in dieser Regelung ist der Abschnitt, dass entsprechende
Aufnahmen nur von den Mitgliedern des Rates gemacht werden dirfen. Zu den
sonstigen Teilnehmern einer Sitzung (zum Beispiel Bedienstete und Einwohner) wird
weiter unten Stellung genommen.

In der Rechtsprechung betreffend die Aufnahmen von Mitgliedern des Rates wird seit
langer Zeit die Auffassung vertreten, dass die Mitglieder der Vertretung wohl nur ein
eingeschranktes beziehungsweise modifiziertes Personlichkeitsrecht bei der Aus-
ubung ihres Mandates haben, folglich sich nicht grundséatzlich bei Vorliegen samtli-
cher sonstiger Voraussetzungen gegen die Durchflihrung solcher Aufnahmen wen-
den kénnen. Dies folgt aus der Wahrnehmung eines Mandates mit grundséatzlich o6f-
fentlicher Wirkung. Diese Einschrankung gilt jedoch nicht uneingeschrankt; vielmehr
kann in einem nicht genau abgrenzbaren Bereich durchaus die Situation auftreten,
dass sehr wohl Rechte der Abgeordneten unzuldssig eingeschrankt werden kénnten.

Um diesen mdglichen Rechtsverletzungen wirksam begegnen zu kénnen, hat der
niedersachsische Gesetzgeber verfugt, dass Abgeordnete verlangen kdnnen, dass
die Aufnahme ihres Redebeitrages oder die Verdoffentlichung der Aufnahme unter-
bleibt.
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Die Folge hieraus kann also sein, dass bei entsprechender Wahrnehmung dieser
Rechte — auf die technischen Aspekte wird noch gesondert eingegangen — die Auf-
nahme der Beratung unterbrochen wird beziehungsweise werden muss und damit
ein Gesamtzusammenhang nicht oder nicht mehr vollstandig herstellbar bezie-
hungsweise nachvollziehbar ist.

Anderes gilt fir sonstige an der Sitzung Beteiligte. Diese haben aufgrund ihrer Teil-
nahme oder Tatigkeit keine Einschrankung ihrer Personlichkeitsrechte hinzunehmen
verbunden mit der Folge, dass jedwede Aufnahme, insbesondere auch aus daten-
schutzrechtlichen Grunden, von ihrer Einwilligung abhangt. Ob diese Einwilligung
von den Einwohnern erteilt werden wirde, wurde nicht abgefragt und kann deshalb
auch nicht beurteilt werden. Ohnehin ware hier jedes Mal erneut die Einwilligung ein-
zuholen.

Fur sonstige Dritte (z. B. Ingenieurbiiros) wurde eine nicht reprasentative Abfrage
durchgefiihrt mit der Folge, dass die Einwilligung eher nicht erteilt werden wirde.
Von den Bediensteten, fur die ebenfalls entsprechende Rechte gelten, wurde Uber-
wiegend eine erforderliche Einwilligung abgelehnt.

Selbst wenn man also grundsatzlich die Aufnahme ermaéglichen wollte, wirde in aller
Regel nur ein Teilaspekt, namlich der der Beratung, aufgenommen und Ubertragen
werden kénnen, wobei sich aus den vorgenannten Griinden selbst hier noch Unter-
brechungen ergeben kdénnen. Ein Gesamtzusammenhang ware dann, wenn uber-
haupt, nur noch Uber die Verbindung Film- und Tonaufnahme sowie Protokollauf-
zeichnung herstellbar.

Als Zwischenfazit kann man feststellen, dass allein schon aus diesen Grunden her-
aus bislang eine Vielzahl von Kommunen gerade nicht die Mdglichkeit einer Aufnah-
me in Erwagung gezogen hat. Ob und inwieweit man sich eine qualitative Verbesse-
rung des Sitzungsverlaufes und der Beratungstatigkeit fiir die Offentlichkeit hiervon
verspricht, liegt in der Beurteilungssphare der Abgeordneten. Die bestehende Fiille
an Informationsmaterial zeigt zu diesem Thema jedoch ein insgesamt ausgewogenes
Bild: ebenso, wie sich Befurworter einer solchen Regelung finden, gibt es ebenso
viele mit durchaus nachvollziehbaren Argumenten aufwartende Gegner.

Bezlglich der technischen Aspekte gibt es, soweit man den Finanzaufwand nicht
beachtet, dem Grunde nach keine Grenze; selbst mit einem tberschaubaren Budget
lassen sich technisch wertige Aufnahmen erzielen. Als Voraussetzung wird aber im-
mer wieder betont, dass nur eine entsprechend qualitativ hochwertige Aufnahme ge-
eignet ist, um auch eine hochwertige Dokumentation sicherzustellen und allein auf
diesem Wege nicht dem Ansehen des Gremiums Schaden zuzufugen. Es wird also
bei entsprechender Erwartung an das technische Equipment die Forderung zu stel-
len sein, dass neben einem entsprechend geeigneten Sitzungsraum auch die Abge-
ordneten entsprechend dargestellt werden kdnnen; auf den Bereich der Einwohner
beziehungsweise der Bediensteten wurde bereits unter den rechtlichen Aspekten
kurz eingegangen. Hier ware dann auch erforderlich, dass samtliche Abgeordnete
uneingeschrankt tber technische Mdglichkeiten am Platz verfligen sollten, um bei
der technischen Darstellung gleich behandelt werden zu kénnen. Dies bedeutet eine
Vergleichbarkeit der Platzsituation in Bezug auf zum Beispiel Licht-, Gehér- und
Sichtverhéltnisse.
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Wenn aul3erdem Sitzungen auch wieder im Ratssaal des Rathauses moglich sein
sollten, mussen voraussichtlich verschiedene Platzverhaltnisse der Kamera ermoég-
licht werden, um nicht nur die jeweiligen Sitzungsteilnehmer sondern auch zum Bei-
spiel die Prasentationsflache darstellen zu kdénnen. Erforderlich wird also auch ein
entsprechendes Mischpult mit weiteren zusatzlichen technischen Bestandteilen sein,
welches auch einer gesonderten personellen Begleitung bedarf. Hinzu kommt ar-
beitsplatzbezogenen fiir den Teilbereich der Stelle ,Offentlichkeitsarbeit‘ die Mog-
lichkeit der technischen Bearbeitung der Aufnahmen, sodass, entsprechend den
Uberlegungen des Antrages, unter den genannten Einschrankungen eine Zuordnung
zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten erfolgen kann. Ob neben den grundsatz-
lich technischen Anforderungen das Personal auch tUber entsprechende Qualifikatio-
nen verfugt, um dies in der gebotenen Qualitat abbilden zu kénnen, ist mindestens
fraglich. Folglich haben sich Kommunen haufig professionelle Dienste von Dritten
gesichert, die, unabhangig vom finanziellen Aufwand, aber auch entsprechende
raumliche Bedingungen beanspruchen beziehungsweise vorfinden mussten.

Die insoweit veranderten Bedingungen fur die Durchfihrung einer sogenannten Hyb-
rid-Sitzung (vgl. oben) sind dem Grunde nach nicht zwingend geringer, denn die
technischen Mdglichkeiten zur Verfolgung der Sitzung mussten fur die teilnehmen-
den Abgeordneten ebenfalls bestehen und bedirfen mit an Sicherheit grenzender
Wabhrscheinlichkeit auch einer entsprechenden Konferenzleitung. Auf weitere Beson-
derheiten gegenuber ,normalen® Sitzungen, wie zum Beispiel namentliche Abstim-
mung, wird hier nicht weiter eingegangen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bei den finanziellen Aspekten lassen sich die Kosten zum jetzigen Zeitpunkt nur sehr
ungenau beziffern, da weder eine Entscheidung hinsichtlich der Qualitat der Auf-
nahme noch der technischen Ausgestaltung vorliegt. So wird gerade von kleineren
Kommunen (zu denen die Gemeinde Rastede mit rund 23.000 Einwohner nicht mehr
gehort) ein Umfang von je Jahr zwischen 5.000 bis 7.000 Euro genannt, bei gréf3eren
Kommunen zwischen 20.000 bis 40.000 Euro als voraussichtliche Kosten veran-
schlagt.

Gemessen am Sitzungsaufwand aus der ,Vor-Corona-Zeit* kann man, wirde man
die Aufgaben insgesamt durch Personal im Rathaus durchfihren lassen, wenigstens
von Personalaufwendungen in Héhe von rd. 12.500 Euro/Jahr ausgehen durfen. Ob
dies ein Nettoaufwand bleibt, wird auch davon abhangig sein, ob und inwieweit Ver-
anderungen im Bereich des Protokolls damit verbunden waren. Hinzu kamen die In-
vestitions- und Unterhaltungskosten fur die Beschaffung des erforderlichen
Equipments, gegebenenfalls Verdnderungen in der rAumlichen Situation.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:
Anlage 1 — Antrag der Fraktion Bindnis90/Die Grlinen
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BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

B90/GRUNE RATSFRAKTION, BUCHENSTRARE 44, 26180 Fraktion im Gemeinderat Rastede
RASTEDE

Sabine Eyting, Sprecherin

Gerd Langhorst, stellv. Sprecher

Gemeinde Rastede Jorn Benjes

Herrn Blrgermeister Lars Krause Sandra Peters

Sophienstralle 27 Eckart Roese

26180 Rastede BuchenstralRe 44
26180 Rastede

Per Mail an: kobbe@rastede-de Tel. 04402-696393

sabine.eyting@ewetel.net
www.gruene-rastede.de

Prifung der technischen und rechtlichen Voraussetzungen zur Aufzeichnung und Veréffent-
lichung von Aufzeichnungen der 6ffentlichen Gremiensitzungen des Rates der Gemeinde
Rastede.

Sehr geehrter Herr Birgermeister Krause,

die Angehdrigen des Rates der Gemeinde Rastede wirken als gewahlte Vertreterinnen und Vertreter
der Burgerinnen und Birger der Gemeinde Rastede bei der Willensbildung und Entscheidungsfin-
dung in unserer Kommune mit.

Mit Ubernahme des Mandates erhalten wir als Mandatstrager*innen das Vertrauen unserer Wahle-
rinnen und Wahler und verfolgen auf dieser Grundlage den festen Willen die bestméglichen Ent-
scheidungen fur unsere Gemeinde zu treffen. Komplexe Sachverhalte, begrenzte Ressourcen und
unterschiedliche Sichtweisen fihren dazu, dass Gruppen und Fraktionen im Gemeinderat -aber auch
einzelne Mandatstragerinnen und Mandatstrager- zu unterschiedlichen Bewertungen und Entschei-
dungen kommen.

Auch wenn formal die Mitglieder einer Kommunalvertretung mit Ausnahme des Blrgermeisters nicht
zu den Personen des 6ffentlichen Lebens zahlen, so kann dennoch eine Videoaufzeichnung und
Veroffentlichung von Redebeitragen mit der Zustimmung der Mandatstrager erfolgen.

Denn kaum ein Themenkomplex hat seit vielen Jahren eine breitere 6ffentliche Wahrnehmung in
unserer Gemeinde erfahren, als die der Birgerbeteiligung und Birgerinformation. Aus gutem Grund
sieht unsere Geschéftsordnung im Grundsatz die Offentlichkeit von Sitzungen (§ 2) sowie die Doku-
mentation von Entscheidungen und Aussagen (8 17) in Protokollen vor. Hierdurch besteht schon
heute die Méglichkeit, 6ffentlichen Sitzungen des Rates sowie der Ratsausschiisse beizuwohnen
und zu verfolgen, mit welchen Argumentationen und Aussagen wir als Mandatstrager*innen unser
Handeln und letztendlich eine Entscheidung fur die Gemeinde Rastede und lhre Birgerinnen und
Birger treffen.

Bankverbindung: GLS Gemeinschaftsbank eG, Kontonummer: 200 111 3700, Bankleitzahl: 430 609 67


http://www.gruene-rastede.de/

Diese Mdglichkeit wird nach unserer Bewertung unzureichend genutzt. Der Grund hierfur liegt in
dem unverhaltnismafig hohen persénlichen Aufwand und momentan auch der personliche Geféhr-
dung durch die Pandemie, um zur Sitzungszeit am Sitzungsort sein zu kénnen. Diese Distanz zwi-
schen der Wahrnehmung unserer Mitblrgerinnen und Mitbirger und unseren Entscheidungen und
Abwagungen bildet ein Spannungsfeld, welches eine vertrauensvolle Zusammenarbeit zunehmend
erschwert. Nach unserem Empfinden sollte es den Birgerinnen und Blrger ermdglicht werden, mit
einfachsten technischen Mitteln sich ein eigenes Bild von den unterschiedlichen politischen Positio-
nen in unserer Gemeinde bilden zu kdnnen.

Langst ist die Digitalisierung in unseren Alltag eingezogen. So wére es eine folgerichtige Entschei-
dung, die Sitzung der Ratsgremien parallel zum Sitzungsprotokoll auf der Internetseite der Gemein-
de Rastede fir einen begrenzten Zeitraum zu verdffentlichen. Insbesondere berufstatige und jingere
Birgerinnen und Burger, deren Informationsquellen weitgehend digitaler Art sind, wiirden von die-
sem zusatzlichen Angebot profitieren.

Aus diesem Grund stelle ich fiir die Fraktion BUNDNIS90/DIE GRUNEN den Antrag:

1. Die 6ffentlichen Sitzungen der Ratsgremien sollen mit Videokamera aufgezeichnet
und zeitversetzt gleichzeitig mit den Protokollen auf der Internetseite der Gemeinde
Rastede fir einen begrenzten Zeitraum veroffentlicht werden.

2. Dazu sind zunéachst die technischen und rechtlichen Voraussetzungen fiur die Auf-
zeichnung und Verdffentlichung der Aufzeichnungen von 6ffentlichen Sitzungen der
Gremien der Gemeinde Rastede zu prifen.

3. Die Priufung wird vor den Osterferien abgeschlossen, um eine umfassende Beratung
und Beschluss noch in dieser Ratsperiode durchfihren zu kénnen.

Die technische Umsetzung sollte hierbei mit einfachen, marktverfigbaren Mitteln erfolgen. Entschei-
dend ist es, dass die Sitzungen vollstandig aufgezeichnet werden und dem Publikum einen zeitver-
setzen Nachvollzug der Beratungen ermdglichen.

Dies konnte beispielsweise durch das Aufzeichnen mit einer Videokamera und spéterem Upload auf
die Internetseite der Gemeinde Rastede erfolgen. Eine weitere Bearbeitung des Mitschnitts sollte

wenn mdaglich nur dahingehend erfolgen, dass auch einzelne Tagesordnungspunkte verlinkt wéaren,
sodass sie selektiv angewahlt werden kdnnen.

Mit freundlichen GriRRen

Soﬁéne W%

Sabine Eyting



==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Mitteilungsvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/042
freigegeben am 14.04.2021

Stab Datum: 29.03.2021
Sachbearbeiter/in: Kobbe, Ralf

Neufassung Flachennutzungsplan / Leitlinien Birgerbeteiligung -
Antrag Gruppe CDU - Bindnis 90/Die Grinen

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
N 27.04.2021 Verwaltungsausschuss
o] 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Sach- und Rechtslage:

Bereits mit Schreiben vom 18.10.2018 — als Anlage 1 zu dieser Vorlage nochmals
angefugt — hatte die Gruppe CDU/Griine den Antrag auf Neuaufstellung / Aktualisie-
rung des Flachennutzungsplanes gestellt. Da diese Planung eine Form eines Ge-
meindeentwicklungskonzeptes haben kann, war gleichzeitig beantragt worden, die im
Zuge dieser Aufgabenstellung erforderliche Information und Beteiligung der Birger
durch eine Beschlussfassung uber entsprechende Leitlinien mindestens zu ergan-
zen. Eine erste Beratung hierzu hatte stattgefunden (vgl. Beratung vom 05.03.2019,
Vorlage 2019/025 nebst Anlage) und mit dem Ergebnis geendet, dass eine Arbeits-
gruppe aus Politik und Verwaltung einen Rahmen hierfur schaffen solle.

Die aus diesem Antrag erkennbaren Schwerpunkte umfassen unterschiedliche Uber-
legungen, die sich auch mit jeweils unterschiedlichen Rechtsfolgen darstellen.

1. Gemeindeentwicklungskonzept / Flachennutzungsplanung

Bereits vor dem in Rede stehenden Antrag war ein entsprechender Antrag auf
Neufassung des Flachennutzungsplanes gestellt worden. Mit Vorlagen 2017/191
und 2017/191A war durch Beschluss des Verwaltungsausschusses am 09.10.
bzw. 26.10.2017 festgelegt worden, dass eine Erarbeitung der Neufassung des
Flachennutzungsplanes stattfinden solle. Durch Beschluss vom 28.02.2018 (vgl.
Vorlage 2018/073) wurde die Vergabe der entsprechenden Planzeichnung
beauftragt.
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Die entsprechenden Vorermittlungen fur die Rahmendaten zur Neufassung des
Flachennutzungsplanes waren in der Folge daraufhin erarbeitet worden. Der
Verwaltung gegenuber war jedoch auch kommuniziert worden, dass eine
Beratung dieser Angelegenheit im Hinblick auf die erwarteten weitreichenden
Folgen nur dann vorgenommen werden solle, wenn sichergestellt sei, dass ein
Abschluss der Arbeit bis zum Ende der Wahlperiode des Rates 2016 bis 2021
sichergestellt werden konne. Da insbesondere im Zuge der Durchfiihrung der
Wahl des Birgermeisters ebenfalls eine Beratung nicht angestrebt werden sollte,
war und ist eine abschlieRende Beratung Uber die Ziele des
Flachennutzungsplanes, basierend maoglicherweise auf einem
Gemeindeentwicklungskonzept, innerhalb des genannten Zeitraumes nicht mehr
sichergestellt gewesen. Folglich wurden die weiteren Arbeiten hierflir ausgesetzt.
Wenn und soweit eine Anderung der bisherigen Uberlegungen einsetzen sollte,
kann vergleichsweise zeitnah mit der Aufnahme der ersten Beratung begonnen
werden. Soweit dies in die Wahlperiode 2021 bis 2026 fallt, ware gegebenenfalls
im Vorfeld der Beratung zu beschlieRen, ob, wie auch in der bisherigen Beratung
festgelegt, wieder eine Arbeitsgruppe gegrindet werden solle.

. Leitlinien Burgerbeteiligung

Gemdall § 85 Abs. 5 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetztes
(NKomVG) informiert der Burgermeister die Einwohnerinnen und Einwohner in
geeigeneter Weise Uber wichtige Angelegenheiten der Gemeinde. Bei wichtigen
Planungen und Vorhaben der Gemeinde soll er die Einwohnerinnen und
Einwohner rechtzeitig und umfassend Uber die Grundlagen, Ziele, Zwecke und
Auswirkungen informieren. Dabei ist so vorzugehen, dass Gelegenheit zur
AuRerung und zur Erorterung besteht. Durch diese gesetzliche Festlegung in der
Novelle des Gesetzes von 1996 st die Aufgabe einer geeigneten
Offentlichkeitsarbeit unentziehbar auf den Biirgermeister tibergegangen und zwar
nicht nur fir seinen besonderen Zustandigkeitsbereich, sondern fir wichtige
Angelegenheiten aller Organe und der Kommune in Ganze.

Dies umfasst insoweit natirlich auch Aufgabenstellungen, die sich aufgrund von
besonderen Rechtsvorschriften, wie zum Beispiel dem Baugesetzbuch, ergeben.
Dabei beinhaltet der Begriff der Information voll umfanglich Mdglichkeiten der
Beteiligung, also Information, Konsultation, Einbeziehung oder sogar die
Kooperation. Nur die Erméachtigung, also die abschlieBende Entscheidung
bestimmter Aufgabenbereiche durch die Offentlichkeit im weitesten Sinne, ist hier
von nicht berthrt, denn unabhéngig von den Regelungen des NKomVG hat der
Rat in seiner Gesamtheit auch immer wieder deutlich gemacht, dass jedwede
Form des Letztentscheidungsrechtes bei der politischen Vertretung liegen wird.

Gerade im Bereich spezieller Fachplanungen wird zwar durch die vorgenannten
Ausfuhrungen geregelt, wie die Art und Weise der Information ausgestaltet wird
beziehungsweise werden kann. Die Inhalte hierzu sind hiermit jedoch nicht
umfasst, sondern bedirfen im Zweifelsfalle der vorherigen politischen Beratung.

Wenn und soweit also Uber ein Gemeindeentwicklungskonzept oder aber tber
eine Neufassung des Flachennutzungsplanes beraten wird, ist frihzeitig zu
entscheiden, mit welcher Information der Birgermeister die Offentlichkeit im
vorgenannten Sinne informieren soll. Bei Bauleitplanungen beipielsweise erfolgt
dies nach vorheriger Beratung eines Entwurfes, der der Offentlichkeit vorgestellt
werden soll.
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Ungeachtet der insoweit klaren und eindeutigen Regelung in Bezug auf die
.Informationshoheit” des Burgermeisters hat es dennoch eine Information der
politischen Gremien tber die beabsichtigte Form der Beteiligung der Offentlichkeit
gegeben. Hierin wurden die nachfolgend né&her beschriebenen Formate
dargestellt:

e Bilrgerdialog

Es werden pro Jahr drei Burgerversammlungen angeboten, die im Ortskern
von Rastede, in Wahnbek und in Hahn-Lehmden stattfinden. Der
Birgermeister berichtet Uber Schwerpunkte der gemeindlichen Entwicklung
im abgelaufenen Jahr und gibt einen Ausblick fir das jeweils kommende Jahr.
Die Burgerversammlungen sollen maximal zweieinhalb Stunden dauern,
wobei die Berichte nicht mehr als 45 Minuten in Anspruch nehmen sollen. Die
Burgerversammlungen werden auf mehrere Wochen verteilt, um Blrgerinnen
und Birgern trotz zeitweiliger Abwesenheit (Urlaub etc.) eine Teilnahme zu
ermoglichen. Eine frihzeitige Ankindigung erfolgt tber die ortlichen Medien
sowie auf der Homepage der Gemeinde Rastede.

e Bilrgermeister vor Ort

Der Blrgermeister bietet verteilt Uber das jeweilige Jahr Sprechstunden flr
Biurgerinnen und Bilrger an. Diese Sprechstunden sollen in den
Bauerschaften stattfinden. Die Sprechstunden werden in drtlichen Medien
sowie auf der Homepage der Gemeinde Rastede angekindigt. Die
Sprechstunden sind jeweils flr eineinhalb Stunden geplant. Dariber hinaus
konnen selbstverstandlich individuelle Termine im Rathaus vereinbart
werden.

e Birgerinformationen

Um dber Entwicklungen in der Gemeinde Rastede zu informieren, wird
bedarfsorientiert zu Birgerinformations-Veranstaltungen eingeladen. Hierzu
kann beispielsweise die Information Uber einen Stralenausbau, die
Entwicklung eines neuen Wohn- oder Gewerbegebiets oder die Anderung von
Flachennutzungsplanen gehdren. Dabei soll fur die Burgerinnen und Blrger
eine gro3tmogliche Transparenz geschaffen werden, zum Beispiel Uber
Aushénge an Stellwanden, in Form einer Prasentation oder ahnliches. Bei
den Burgerinformations-Veranstaltungen ist darauf zu achten, dass geniigend
Zeit fur Fragen oder Diskussionen flr Burgerinnen und Birger zur Verfigung
steht.

e Themenbezogene offentliche Arbeitsgruppen
Zu grélReren Themenkomplexen, die von offentlichem Interesse sind, kénnen
Arbeitsgruppen eingerichtet werden. Zu jeder Arbeitsgruppe wird 6ffentlich
eingeladen, direkt betroffene Vereine oder Burgerinnen und Birger werden
gegebenenfalls mit einem direkten Anschreiben zur Arbeitsgruppe
eingeladen.

Alle interessierten Rasteder Burgerinnen und Buirger sind zur Teilnahme
aufgefordert. Die Redebeitrdge werden auf drei Minuten pro Wortbeitrag
begrenzt. Es wird ein Teilnahmeprotokoll erstellt. Dieses Instrument ware
denkbar bei der Gestaltung von Ortsmittelpunkten (Dorfpléatze) oder der
(Weiter-)Entwicklung von Sportstattenkonzepten.
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e Online-Befragungen

Um ein Meinungsbild von Rasteder Bulrgerinnen und Birgern zu erhalten,
konnen online-Befragungen durchgefihrt werden. Diese sind 6ffentlich
bekannt zu machen. Gerade bei ortsspezifischen oder altersspezifischen
Maflnahmen ist diese Form der Beteiligung in Erwadgung zu ziehen. Denkbar
ware beispielsweise die Ausgestaltung von Dorfgemeinschaftshausern,
offentlichen Treffpunkten oder die Ausgestaltung von Spielplatzen. Um
qualifizierte Rickmeldungen erhalten zu kdnnen, sind bei der Befragung der
mdogliche Rahmen aufzuzeigen (gestalterisch, finanziell etc.) sowie eine
einfache und verstéandliche Sprache zu wéahlen.

Im Rahmen der Informationsveranstaltung im Februar 2020 hatten sich Rat
und Verwaltung nicht nur darauf verstandigt, sich nicht nur mit der Thematik
sowie den vorgestellten Ansatzen noch einmal auseinanderzusetzen und im
Nachgang weiterfihrende beziehungsweise ergdnzende Vorschlage zu
machen, sondern auch mit den vorgestellten Formaten zu starten, um
Erfahrungen und Rickschlisse sammeln zu kénnen.

Aufgrund der kurz darauf aufgetretenen Corona-Pandemie konnten zuné&chst nur ein
Birgerdialog in Hahn-Lehmden am 05.03.2020 sowie funf Burgermeister-vor-Ort
Veranstaltungen in Bekhausen und Loy im Februar sowie in Neusudende,
Delfshausen und Wahnbek im Sommer und Herbst 2020 stattfinden. Darlber hinaus
war vom Burgermeister ein sogenannter mobiler Birgerdialog organisiert worden,
wobei am 25.09. und am 02.10.2020 jeweils rund 25 Birgerinnen und Blrgern an
einer Informationsfahrt per Fahrrad durch die Gemeinde mit anschlieiendem
Meinungsaustausch teilgenommen haben.

Insgesamt wurden die durchgefiihrten Formate aus Sicht des Birgermeisters jeden-
falls zufriedenstellend angenommen und bilden daher auch die Grundlage fur das
weitere Vorgehen. Wenn und soweit in der zweiten Jahreshélfte wieder weitere Akti-
vitditen mdglich sein sollten, werden die vorbeschriebenen Malinahmen wieder auf-
genommen und gegebenenfalls situativ erganzt.

Finanzielle Auswirkungen:

Zurzeit keine.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine

Anlagen:

Anlage 1: Antrag CDU-Blindis90/Die Griinen
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ASTEDE

Susanne Lamers
Gruppensprecherin

RingstraRe 325, 26180 Rastede
Tel.: 04402 4969 / 0171 7785618
Mail: susanne.lamers@ewe.net

Ci CDU g

Anlage 1 zur Vorlage 2021/042

BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

Gerd Langhorst

stellv. Gruppensprecher
Seilerweg 20, 26180 Rastede

Tel.: 04402 3306 / 0160 97749467
Mail: gerdlanghorst@me.com

Gemeinde Rastede
Burgermeister Dieter von Essen
Sophienstralie 27

26180 Rastede

Rastede, 18. Oktober 2018
Sehr geehrter Herr Blirgermeister von Essen,
im Namen der CDU-Fraktion und der Fraktion Bindnis 90/Die Griinen beantragen wir:

Mit der Anderung bzw. Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes fiir die Gemeinde
Rastede werden die Grundlagen fiir ein Gemeindeentwicklungskonzept beschlossen.
Bereits im Verfahren um die Anderung bzw. Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes
werden die Biirger umfassend informiert und beteiligt. Die Leitlinien hierfiir sind durch
den Rat zu beschlieBen.

Begriindung:

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und ein sich daran anschlieRendes
Gemeindeentwicklungskonzept sind fir eine Kommune hinsichtlich der zukiinftigen
Ausrichtung von elementarer Bedeutung. Von daher ist fiir uns nicht nur eine umfassende
Blirgerinformation sondern auch eine Blrgerbeteiligung unabdingbar.

Dazu ist es aus unserer Sicht zunadchst erforderlich, entsprechende Leitlinien Gber Art,
Umfang und Gebrauch (Anwendung) einer Blrgerbeteiligung zu formulieren, um diese auch
bei kiinftigen Beteiligungsprozessen analog anwenden zu kénnen.

Die Verwaltung wird aufgefordert dem Rat Vorschlage auszuarbeiten und zum Beschluss
vorzulegen.

Mit freundlichem GruR

Susanne Lamers Gerd Langhorst
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/054
freigegeben am 16.04.2021

GB1 Datum: 15.04.2021
Sachbearbeiter/in: Meinen, Mathias

Festsetzung Verkaufspreis Baugebiet Wahnbek, Nordlich
FeldstralRe

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 26.04.2021 Finanz- und Wirtschaftsausschuss
N 27.04.2021 Verwaltungsausschuss

o) 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Der Verkaufspreis fur das Baugebiet ,|pwege-Nordlich Feldstrale® wird fur den
ersten Vermarktungsabschnitt auf 190 Euro/m2 festgesetzt. Der im Verkaufspreis
enthaltene Ablosungsbetrag fur den Anteil des ErschlieBungsbeitrages nach der
ErschlieBungsbeitragssatzung betragt 31,13 Euro/m2,

Die ebenfalls im Verkaufspreis enthaltenen Abwasserbeitrage betragen entspre-
chend der Abwasserbeitragssatzung:

a) Schmutzwasserbereich 3,34 Euro/m?
b) Regenwasserbereich 1,00 Euro/m?2

Die Kosten fur die Hausanschlussschéachte sind im Gesamtpreis ebenfalls enthal-
ten.

2. Auf der Grundlage der bestehenden Vergabebedingungen der Gemeinde
Rastede wird den Interessenten fur den Erwerb eines Grundstuckes fur den Bau
eines Einfamilienhauses in einer Quote von maximal 50 % der bestehenden
Grundsticke die Wahlmdglichkeit eingerdumt, alternativ. zum Kauf des
Grundstickes ein Erbbaurecht hieran zu begrinden, wobei der anfangliche
Zinssatz 1,0 % betragt. Eine erstmalige Erh6hung des Zinssatzes erfolgt
frihestens nach 10 Jahren. Uber die Hohe eines veranderten Zinssatzes ist zu
gegebener Zeit gesondert zu beschlieBen. Eine Ubertragung des
Erbbaurechtsangebotes, soweit die Quote nicht ausgeschopft wird, ist auf einen
weiteren Vermarktungsabschnitt mdglich, soweit die Quote von insgesamt 50 %
der Grundstiicke nicht Gberschritten wird.
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3. Die Verwaltung wird beauftragt, die flir den Bereich des vorliegenden
Vermarktungsabschnittes eingerdumte Mdoglichkeit des Erbbaurechts auch bei
dem weiteren Vermarktungsabschnitt und bei weiteren Baugebieten, die fir
Grundsticke fur den Bau von Einfamilienhdusern einen Gesamtkaufpreis von
mehr als 150 Euro/m?2 festlegen, zu beriicksichtigen.

4. Im Ubrigen bleiben die Vergabebedingungen unberiihrt.

Sach- und Rechtslage:

Bereits mit Vorlage 2020/142 waren die Grunddaten fir die Festsetzung des Ver-
kaufspreises fur Einfamilienhausgrundstticke im ersten Vermarktungsabschnitt des in
Rede stehenden Bereiches mitgeteilt worden. Bei der letztendlichen Festsetzung des
Verkaufspreises war jedoch die Bitte gedul3ert worden, die Moéglichkeiten einer Re-
duzierung des Kaufpreises zu prufen.

Die Verwaltung hat daraufhin, um der gesetzlichen Forderung nach der Festlegung
des Verkaufspreises Rechnung tragen zu kdnnen, ein Gutachten bei dem daflr zu-
standigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg (GAG)
beauftragt. Das Gutachten schlie3t mit einem Marktwert von 190 Euro/m? ab. Das
Gutachten ist dieser Vorlage als Anlage 1 beigefugt. Dabei handelt es sich um einen
Mindestwert, der je Quadratmeter verkaufter Grundstucksflache gilt, nicht etwa um
einen Durchschnittswert. Wirde dies mdglich sein, ware damit der gesetzlichen For-
derung aus 8 125 Abs. 1 des NKomVG zu folgen sein. Da dann ein - jedenfalls fur
eine Teilflache - héherer Preis zu erzielen ware, miusste folglich der erhéhte Preis der
neue ,volle Wert" im Sinne des Gesetzes sein.

Unabh&ngig davon war zusatzlich die Bitte ge&ul3ert worden, die Kommunalaufsicht
beim Landkreis Ammerland zu beteiligen, um die Mdglichkeit der Preisreduzierung
unter Berucksichtigung der bereits genannten gesetzlichen Grundlage prufen zu las-
sen. Neben der Verwaltung hat zeitgleich offensichtlich auch die SPD-Fraktion eine
derartige Anfrage gestellt. Die Antwort der Kommunalaufsichtsbehérde an die SPD-
Fraktion ist deckungsgleich mit der an die Verwaltung und dieser Vorlage als Anlage
2 beigefligt. Dabei ergeben sich die auch von der Verwaltung vorab dargestellten
Feststellungen:

e Das Gutachten des GAG ist fur die Gemeinde bindend.

e Eine Unterschreitung des Mindestverkaufspreises ist nur moglich, wenn dieser an
Kriterien ausgerichtet wird, die eine Ubertragung auf vergleichbare Falle
ermoglichen.

Beispielhaft werden die Bildung privaten Eigentums oder der Zuzug junger Familien

genannt. Diese Uberlegungen sind jedoch groRteils bereits in die Vergabekriterien

der Gemeinde (vgl. Anlage 3) eingeflossen. Dass dennoch eine zum Teil mehrfache

Uberzeichnung der zur Verfiigung stehenden Flachen in der Vergangenheit erfolgt

und auch hier zu erwarten steht, zeigt, dass es ein kaufwilliges Klientel aus allen

Schichten der Bevolkerung gibt und das es gerade keine Rechtfertigung geben kann

fur eine Preisreduzierung, denn das mdglicherweise auf diese Art gewollte Ziel wird

ja bereits jetzt (mehr als) erreicht.
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Es mussten also weitere Kriterien hinzutreten, wobei im Wesentlichen nur eine Ab-
stufung nach Einkommensverhaltnissen verbliebe. Zum einen liegen solche Daten
nicht vor und mussten unter Berucksichtigung der Veranderung der bestehenden
Vergabekriterien zusatzlich erhoben werden. Dabei ware fraglich, wie systematisch
bedingte Einkommensunterschiede (z. B. Angestellte, Selbststandige, Beamte) ver-
gleichbar gemacht werden sollten. Zum anderen wére fraglich, welches Einkommen
und welche Einkommenshohe anzusetzen wére, denn mit der Forderrichtlinie fir die
Schaffung von Wohnraum in der Gemeinde Rastede (vgl. Anlage 4) ist ja bereits eine
besondere Einkommenssituation von Interessenten bericksichtigt.

Auch ware selbst bei Ermittlung eines solchen Wertes fraglich, ob der potenzielle
Kreis von Interessenten nicht auch trotzdem die urspriingliche Preisfestsetzung ak-
zeptieren wirde. Hierbei wird auf die Erfahrung der zuletzt zur Vermarktung anste-
henden Baugebiete verwiesen.

Letztendlich verbleibt auch die Frage, welche Auswirkung eine Reduzierung des
Preises haben wirde, selbst wenn eine solche einen Umfang von 20 % auf den
Grundstiickskaufpreis umfassen wirde. Der sich aus der Einsparung in Verbindung
mit dem betroffenen Grundstick unter Beriicksichtigung des typischen Laufzeitrau-
mes von Hypothekendarlehen von 20 bis 30 Jahren ergebende Betrag wirde sich
auf eine monatliche Belastung nur sehr geringfugig auswirken.

Eine wirkliche Entlastung ware zu erzielen, wenn der Grundstickskaufpreis (zu-
nachst) ganzlich entfallen wirde. Diese Mdéglichkeit wirde sich mit der Eréffnung der
Bestellung eines Erbbaurechtes zugunsten der Kaufer ergeben kénnen. Uber einen
festzulegenden Zeitraum wéren dabei zwar Erbbauzinsen zu zahlen, allerdings nicht
die Tilgungsbetrage an ein Kreditinstitut. Zwar bliebe das Grundstick im Eigentum
der Gemeinde, allerdings stlinde es fur einen ,lUberlebenslangen® Zeitraum — typi-
scher Weise 99 Jahre — in der Verfigungsgewalt des Erbbauberechtigten. Fur die
Gemeinde, die dieses Verfahren bereits in der Vergangenheit praktiziert hatte, erga-
be sich Uberdies der Vorteil, dass die Grundstiicke, langfristig gesehen, in der Zu-
griffsmdglichkeit der Gemeinde verblieben. Dabei kdnnte ein Erbbauzins zurzeit
gunstig angeboten werden, da auch die Gemeinde bei entsprechender Finanzierung
am Kapitalmarkt ausgesprochen ginstige Zinsen erhalten wirde. Der insoweit im
Rahmen des Beschlussvorschlages unterbreitete Zinssatz von 1 % ware dabei aus-
reichend, um neben den Kapitalkosten weiteren Aufwand der Gemeinde, wie zum
Beispiel mdgliche Mehrkosten durch die Gewahrung von Zuschiissen nach der For-
derrichtlinie fir die Schaffung von verginstigten Wohnraum, abzudecken.

Eine Preissituation fiir den Erbbauzins ist im Ubrigen gesetzlich nicht vorgegeben.
Sinnhaft muss er sich, soll er entsprechende Wirksamkeit entfalten, im Wesentlichen
an den marktiblichen Zinsen orientieren. Dies kénnte auch mit der Zielsetzung ein-
hergehen, eine ansonsten héchstens alle drei Jahre mdgliche Anhebung des Erb-
bauzinses, zum Beispiel auf den Ablauf des Zinsbindungszeitraumes fir einen ent-
sprechenden Kredit der Gemeinde festzulegen und eine Verédnderung nur in dem
Umfang vorzunehmen, in dem die Gemeinde unter Umstanden selbst von entspre-
chenden Zinserh6hungen betroffen wére.

Wirde man fur ein Durchschnittsgrundstiick von rund 760 m2 eine Kostenersparnis
von rund 155 Euro/m? zugrunde legen — die ErschlielBungskosten wéaren unabhangig
vom Erbbaurecht sofort zu zahlen — wiirde sich eine monatlich geringere Belastung
von Uber 400 Euro ergeben kénnen.
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Dabei kbnnte durch die Gemeinde nach einem gewissen Zeitraum, beispielsweise
nach Ablauf eines durchschnittlichen Laufzeitraumes fur Hypothekendarlehen fir das
Haus, das Grundstiick durchaus auch dann zu aktuell geltenden Marktpreisbedin-
gungen veraul3ert werden. Der Umfang der Erbbaurechtsgrundstiicke sollte aus
Sicht der Verwaltung dabei maximal so groR3 sein, dass jedenfalls die Einstandskos-
ten der Gemeinde gedeckt sein wirden. Damit kdnnte jedenfalls in diesem Baugebiet
eine Quote von Erbbaugrundstiicken in Hohe von insgesamt 50 % angeboten wer-
den. Fur den ersten Vermarktungsabschnitt wirde sich daraus eine Anzahl von sie-
ben Grundstiicken ergeben, da eine entsprechende Zuordnung auf Quadratmeter-
ebene gewahlt worden ist.

Im Ubrigen konnte bei der Vergabe der Erbbaurechtsgrundstiicke so verfahren wer-
den, dass die Vergabekriterien an sich nach wie vor Berucksichtigung finden. Inso-
fern bliebe es bei der dortigen Rangreihenfolge, indem zun&chst den Interessenten
die Moglichkeit des Wahlrechtes zwischen Kauf oder Erbbaurecht angeboten wird.
Soweit in einem Vermarktungsabschnitt moglicherweise niemand von der Mdglichkeit
Gebrauch machen wirde, wirde dies kein Problem darstellen, sondern erméglicht,
wie bisher, den Verkauf zu bisherigen Bedingungen. Die insoweit vorgeschlagene
Quote von 50 % wirde damit eine Maximalquote darstellen. Soweit alle Mdglichkei-
ten ausgeschopft worden sind, verbliebe fir die jeweils restlichen Grundsticke der
Kauf, wobei Uber die Anwendung der Vergabekriterien dann bereits auch eine ent-
sprechende soziale Abstufung erfolgt sein kénnte.

Im Zusammenhang mit der Beratung zur Festsetzung von Verkaufspreisen fur Bau-
grundsticke sind weitere Antrdge der Fraktion UWG (vgl. Vorlage 2021/053) und
Bindnis 90/Die Griunen (vgl. Vorlage 2021/052) vorgelegt worden. Auf die Ausfih-
rungen zu den Vorlagen wird insoweit verwiesen.

Eine Bertlicksichtigung des Antrages der UWG hatte keine unmittelbare Auswirkung
auf die Preisgestaltung und kann deshalb separat behandelt werden.

Fiar den Antrag der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen gilt dies grundsatzlich ebenfalls,
jedoch mit folgenden Einschrankungen:

e Die mdgliche Einraumung des Erbbaurechtes wird hier an eine individuelle
Einkommenssituation geknupft. Zu der grundsatzlichen Problematik der
Ermittlung des Einkommens wurde bereits Stellung genommen. Auch hier ware
jedoch eine Beratung moglich, da die vorgeschlagene Regelung nicht den
Mindestkaufpreis, sondern nur den Kreis der Anspruchsberechtigten bertihren
wirde.

e Die Verwaltung hatte bislang die politische Diskussion so wahrgenommen, dass
die Preissituation eines Baugebietes allgemein niedriger ausfallen solle, ohne
dass dies in weitere Differenzierungen der Anspruchsvoraussetzungen minden
musste. Deshalb sind im Rahmen dieser Vorlage keine weiteren Ausfihrungen
hierzu erfolgt.

e Da es sich bei dem vom GAG ermittelten Wert um einen Mindestwert handelt, ist
eine Erhbhung, z.B. gekoppelt an die Grundstticksflache, moglich.
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e Die Frage der Mehrfamilienhauser, auch mit einer quotalen Berlicksichtigung
besonderer sozialer Bedingungen, wurde bereits in anderen Baugebieten, zuletzt
im Baugebiet ,Sudlich Schlosspark 1V, Friedrichskamp® bertcksichtigt. Aus Sicht
der Verwaltung gilt dies auch weiterhin, kommt jedoch aktuell in dem
Vermarktungsabschnitt dieses Baugebietes nicht zum Tragen, da Kkeine
entsprechenden Grundstiicke in diesem Bereich vorgesehen sind.

Unabhéngig von den vorgenannten Hinweisen in Bezug auf die entsprechenden An-
trdge der Fraktionen bestiinde auRerdem die Mdglichkeit, dass von der Verwaltung
vorgestellte Verfahren auch noch fur das Baugebiet ,Im Gohlen®, gegebenenfalls in
weiteren Vermarktungsabschnitten, zu bertcksichtigen. Damit wirde auch im
Hauptort eine solche Regelungsmoglichkeit Anwendung finden kdnnen. Dies auch
deshalb, da aufgrund des Normenkontrollverfahrens lediglich bislang sechs Kaufver-
trdge geschlossen worden sind.

Nachteilig an dieser Lésung ware der teilweise Entfall von Liquiditat fir die Gemein-
de, die unter Umstéanden dazu eingesetzt werden wirde, zusatzliche infrastrukturelle
Einrichtungen mit vergleichsweise geringem Aufwand zu schaffen. Eine solche Folge
wirde sich allerdings grundsatzlich auch dann ergeben, wenn eine Reduzierung des
Kaufpreises fur alle Grundstiicke moglich gewesen ware.

Weitere Moglichkeiten einer Preisreduktion fur dieses Gebiet sind zwar grundsatzlich
geprift, jedoch im Ergebnis letztendlich verworfen worden. Hierzu gehort beispiels-
weise die Reduzierung der jeweiligen Grundstlicksgré3e der einzelnen Grundsttcke.
Zum einen waren die ErschlieBungsarbeiten hier bereits zum Zeitpunkt der ersten
Beratung abgeschlossen und hatten folglich nur mit einem erheblichen zuséatzlichen
Aufwand verandert werden kénnen. Zum anderen sind die Grundsticke aufgrund der
GroRe und des Zuschnittes Uberwiegend nicht geeignet, aufgeteilt werden zu kon-
nen.

DarlUber hinaus hatte eine solche MalRhahme, selbst wenn sie technisch noch mdg-
lich gewesen ware, das Problem zusatzlicher Auswirkungen, zum Beispiel im Hin-
blick auf zusatzlichen Verkehr, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im Ab-
wagungsvorgang nicht beriicksichtigt worden wéren. Solche Uberlegungen konnten
also allenfalls bei neuen Baugebieten unter Einbeziehung eines entsprechenden
stadtebaulichen Konzeptes bertcksichtigt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Auf die Sach- und Rechtslage wird verwiesen. Bei Anwendung entsprechender Uber-
legungen und der Ausnutzung einer Quote fur Erbbaugrundstiicke von 50 % der Ge-
samtgrundstticke ergdben sich Einnahmen in H6he von rund 2,7 Millionen Euro.

Auswirkungen auf das Klima:

Die durch die Bautatigkeit begriindeten Auswirkungen auf das Klima sind insgesamt
bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes hinreichend beleuchtet worden.
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Anlagen:

Anlage 1 — Grundstuckwertgutachten
Anlage 2 — Antwort der Kommunalaufsichtsbehorde nach Anfrage der SPD
Anlage 3 — Vergabekriterien der Gemeinde Rastede

Anlage 4 — Forderrichtlinie fur die Schaffung von Wohnraum in der Gemeinde Raste-
de
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Anlage 1 zu Vorlage 2021/054

Aktenzeichen: W1-498/2020
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Gutachten Uber den
Verkehrswert
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Objekt: Rastede, Wahnbek Neubaugebiet ,,Nordlich FeldstraBe*

Niedersachsen



W1-498/2020

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fur das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Rastede

Stral3e, Hausnummer: Wahnbek Neubaugebiet ,Noérdlich Feldstralle®
Gemarkung: Rastede

Flur: 50

unbestimmt (im Bereich der neuen Strallen ,Sonnentau-

Flurstick(e): weg*, ,Moltebeerenweg” und ,Bickbeerenweg*

Gesamtflache: 650 m?2 (als fiktive Bauplatzgrof3e)
Grundbuchbezirk: Rastede

Grundbuchblatt: unbestimmt

Eigentimer(in): Gemeinde Rastede

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 12.11.2020 in der Besetzung

Vorsitzender: Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Holger Seifert
Gutachter: Architekt Dipl.-Ing. Bernhard Brakenhoff
Gutachter: Immobilienberater Patrick Lanfer

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fiir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 12.11.2020 mit

190 €/m?2

ermittelt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Gemeinde Rastede, Rastede

Auftragsdatum: 07.10.2020

Aktenzeichen Auftraggeber: 1.13 - Neubaugebiet ,Nordlich Feldstraf3e*

Verwendungszweck: Kalkulation von Grundstickspreisen im Neubaugebiet ,Nord-
lich Feldstral3e®

Besonderheiten: Es soll, nach Aktenlage, der fiktive Wert fur einen kunftigen

Bauplatz zur Gréfle von 650 m? im Bereich ,WA 2 und WA 3¢
des Bebauungsplanes 114 der Gemeinde Rastede ermittelt

werden.
Ortsbesichtigung durch den eine Ortsbesichtigung hat nicht stattgefunden, das Gebiet ist
Gutachterausschuss am: dem Gutachterausschuss bekannt.

1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
mal der 12.11.2020.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr mal3-
geblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
maf3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

14 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchge-
fuhrt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit sowie Schadstoffbelastung vorge-
nommen. Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen
Grundstuckswertermittlung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.
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15 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Ver-
fugung:
- Unterlagen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, Grundstiicksmarktberichte, Bodenrichtwerte, Fotos)
- Nachweise des Liegenschaftskatasters

1.6 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist
nur fur den/die Auftraggeber/in und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Gutachterausschusses gestattet.

Datenschutzerklarung: Informationen tber die Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten so-
wie lhrer diesbezliglichen Rechte sind in der Datenschutzerklarung des Landesamtes fir Geoinfor-
mation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) enthalten. Die Datenschutzerklarung des
LGLN ist einsehbar unter www.IgIn.niedersachsen.de - Wir tber uns - Datenschutz.
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den fur die Wertermittlung bedeutsamen Merkma-
len beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Gemeinde Rastede im Hauptort Rastede im Neubaugebiet
,Nordlich Feldstrafl3e®.

Ubersichtskarte
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Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegen-
schaftskarte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Das regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Ammerland bestimmt in der Gemeinde
Rastede den Ort Rastede als Mittelzentrum und gibt ihm die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten sowie ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten®. Zudem hat
der Ort Rastede als anerkannter Luftkurort die besondere Entwicklungsaufgabe "Erholung". Des
Weiteren werden in der Gemeinde Rastede die Orte Wahnbek und Hahn-Lehmden dort als Grund-
zentrum ausgewiesen und haben die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten®.

Die Gemeinde hat rd. 22.000 Einwohner (Quelle: LSN-Online — Stand 30.09.2016).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Wahnbek, ca. 0,5 km (Luftlinie) vom Ortszentrum
und ca. 6 km (Luftlinie) vom Zentrum des Ortes Rastede (Sitz der Gemeindeverwaltung) entfernt.
Die Kreisstadt Westerstede ist ca. 22 km (Luftlinie) und das Oberzentrum Oldenburg ca. 8 km (Luft-
linie) entfernt.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die Bushaltestelle ,Wahnbek - Schule“ an der -K 144- ,Schul-
strale“(Entfernung ca. 600 m Luftlinie) und der Anschluss an den 6ffentlichen Fernverkehr durch
den ca. 6 km (Luftlinie) entfernten Bahnhof in Rastede gegeben.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg 6



W1-498/2020

Die Anbindung an das Autobahnnetz besteht durch die ca. 3 km (Luftlinie) entfernte Anschlussstelle
,Oldenburg-Etzhorn“ A 293.

Kindergarten und Grundschule befindet sich in Wahnbek. Weiterfihrende Schulen incl. der gymna-
sialen Oberstufe befinden sich in Rastede.

2.2 Tatséchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  Grundstlicksgrof3e und —zuschnitt

Das gesamte Grundstiick ist 161.268 m? grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten
Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Die GrofR3e des fiktiven Bewertungsobjektes wurde mit 650 m2 angegeben.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne MaRRstab)

So,
""e"’au.,,,
€9

B .
IC/rbee’e"
e,
9

Bereich in dem
der fiktive
Mo/telgaupla& liegt
erenw8
9

)7317 =)

QLGLN

Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2019

2.2.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist unbebaut. Es stellt sich, nach Aktenlage, ortlich derzeit als Rohbau-
landflache dar.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Es wird eine vollstandige ErschlieBung nach Baugesetzbuch und Niedersdchsischem Kommunal-
abgabengesetz im Ublichen Rahmen vorausgesetzt.
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2.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Der Gutachterausschuss geht von einer ortstiblichen Bebaubarkeit aus, da Anhaltspunkte fur Man-
gel in der Bodengtite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (Altlasten) vor.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften.

Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des seit dem 10.09.2019 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 114 der Gemeinde Rastede, in Bereichen die mit WA 2 und WA 3 bezeichnet
sind.

WA 2
Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: eingeschossige Bebauungsmaoglichkeit
fur Einzel- und Doppelhéuser (Max 2 WE)
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
Traufhodhe: 45m
Firsthohe: 9,5m
WA 3
Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: eingeschossige Bebauungsmaoglichkeit
fur Einzel- und Doppelhauser (Max 2 WE)
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
Traufhohe: keine
Firsthdhe: 9,5m

2.3.2  Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Wertermittiungsobjektes sind die auf das Grundstiick be-
zogenen nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

Der Gutachterausschuss geht bei seiner weiteren Betrachtung von erschlossenen baureifen Grund-
stucken aus.
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2.3.3 Rechte und Belastungen

Der Gutachterausschuss legt ein unbelastetes Grundstiick zu Grunde.

2.4 Kunftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu bertcksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung

Auf der Internetseite www.wegweiser-kommune.de sind fur die einzelnen Kommunen Prognosen
der Bevolkerungsentwicklung von 2012 bis 2030 verdéffentlicht worden.

Fir die Gemeinden des Landkreises Ammerland, mit dem Landkreis und dem Land Niedersach-
sen sind folgende Werte dargestellt:

Bevolkerungs-vorausberechnung - Bevolkerungsstruktur
Relative Bevolkerungsentwicklung (%)

Kommunen 2012 2020 2025 2030
Ammerand, LK 0.0 34 45 51
Niedersachsen 0.0 0.0 -0.8 -1.8
Apen 0.0 2.6 34 32
Bad Zwischenahn 0.0 45 59 8.7
Edewecht 0.0 2.8 35 39
Rastede 0.0 29 3.8 42
Westerstede 0.0 1.1 1.2 1.0
Wiefelstede 0.0 7.0 2.6 113
Juelle: Statistische Amter der Lander, |es, Deenst GmbH, eigene Berechnungen I BertelsmannStiftung

-Stand April 2018

2.4.2  Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungsstufe des Grund
und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Re-
gel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen
Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und unver-
zuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefuhrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliel3ung, sowie dem d&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
sticksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fir Wohnen.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes
3.1 Grundlagen
3.1.1  Definition des Verkehrswertes

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware® (8 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8§ 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstuckskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-

vorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.)

— Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veroffentlichungen herange-

zogen:

— Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungs-
richt-linien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 (Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 108a vom
10.06.2006) (Berichtigung vom 01.07.2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

— Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-
RL) vom 20.03.2014 (BAnz AT vom 11.04.2014 B3)

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktberichte

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff OLZOG Verlag
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3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1  Zur Verflugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (8 15 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWertV) oder das Sach-
wertverfahren (88 21 bis 23 ImmoWertV) bzw. mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend tUbereinstimmende Grundstuicks-
merkmale (z. B. Lage, Gr6R3e, Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenricht-
werten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskos-
ten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entspre-
chend den Gepflogenheiten des Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bau-
substanz und die Kosten fir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlag-
gebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 8 (2) ImmoWertV regelmafiig in folgender Reihen-
folge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die Vergleichs-
preise bzw. die Vergleichsfaktoren berlcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in
der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tber Sachwertfakto-
ren (8 14 (2) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung tber aus dem Markt
abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) gewdahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche Uber-
alterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden sowie von den
Ublich erzielbaren Ertréagen erheblich abweichende Ertrage. Diese Besonderheiten sind durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen (8 8 (3) Im-
moWertV).
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Vergleichswertverfahren
an, da es sich um eine unbebaute Flache handelt und somit vornehmlich der Bodenwert zu ermitteln
ist. Die Ermittlung des Bodenwerts hat nach 8§ 16 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu erfolgen. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr hauptsachlich auf der
Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder Vergleichs-
faktoren / Bodenrichtwerten zur Verfugung. Die ggf. zur Bertcksichtigung abweichender Grund-
stiicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der
Wertverhéltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

3.3 Bodenwert

Der Bodenwert unbebauter Grundstiicke ist in der Regel vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15
ImmoWertV) zu ermitteln (8 16 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden
Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewéhnli-
chen Geschéftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnis-
sen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(8 16 (1) Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks, wie z.B. Art und MalR der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand,
Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts keinen zoni-
erten Bodenrichtwert abgeleitet.

In der angrenzenden Zone (gesamter Ort Wahnbek) ist zum Stichtag 31.12.2019 ein Bodenricht-
wert von 170 €/m? vom Gutachterausschuss ermittelt worden. Dieser Wert gilt fur ein Baugrund-
stiick mit einer ortsiiblichen GroR3e, bei dem Beitrage fir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
nicht zu entrichten sind. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind:

Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet

Erganzungen zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhduser
Bauweise oder Anbauart: offene Bauweise

Geschosszahl: eingeschossige Bebauungsmaglichkeit
Grundstucksflache: Grundstiicksgrofie von 700 m?2
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Vergleichswerte

Fur die Untersuchung wurden Kauffalle berticksichtigt, die im Bereich des Ortes Wahnbek sowie in
den umliegenden Richtwertgebieten (siehe folgende Abbildung der entsprechenden Bereiche) lie-
gen, die mit dem fiktiven Bauplatz in etwa vergleichbar sind und die nicht von der Gemeinde
Rastede veraufert wurden.

Abbildung mit der Kennzeichnung der ausgewéhlten Bereiche
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In der Kaufpreissammlung sind ab dem Jahr 2015 die nachfolgend aufgefuhrten Kauffélle fir derartig
vergleichbare baureife Grundstiicke registriert.

Lfd. Vertrags- Flache Kaufpreis | Kaufpreis
NI Gemarkung Lage datum 2 €ine
1 Rastede Buchenstral3e Mai. 15 1.150 140.000 121,74
2 Rastede Loyer Weg Nov. 15 903 162.000 179,40
6 Rastede Hinter den Linden Jan. 18 600 108.000 180,00
7 Rastede Am Sportplatz Jan. 19 855 120.555 141,00
8 Rastede Loyer Weg Mrz. 19 900 180.000 200,00
9 Rastede Loyer Weg Mrz. 19 508 101.600 200,00
10 Rastede Loyer Weg Mrz. 19 800 160.000 200,00

Mittelwert: Jan. 18 817 138.879 € 174,59 €

Auf Grundlage der oben aufgefiihrten Vergleichspreise ergibt sich ein mittlerer Bodenwert von
rd. 175 €/m2.

Die oben aufgefuhrten Vergleichspreise liegen jedoch bis zu 5 Jahre zuriick. Um zu einem aktuellen
Wert fur den fiktiven Bauplatz zu gelangen, muss noch eine zeitliche Anpassung erfolgen. Als Grund-
lage hierfir greift der Gutachterausschuss zum einen auf die im Grundstiicksmarktbericht veroffent-
liche Indexreihe fur Bauland und zum anderen auf die Erfahrungswerte aus der Grundstiicksbewer-
tung zurtick.

Ausgehend von den aufgefuhrten Kauffallen sowie der beschriebenen tatsachlichen und planungs-
rechtlichen Gegebenheiten ermittelt der Gutachterausschuss unter Beriicksichtigung der zeitlichen
Anpassung den Bodenwert zu 190 €/m?2.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg
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3.4 Verkehrswert

Nach § 8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Bodenwert im Vergleichswertverfahren durch aktuelle Vergleichsfalle bertck-
sichtigt. Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach Einschatzung
des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes.
Unter Wrdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation

wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt

Rastede, Wahnbek Neubaugebiet ,,Nordlich FeldstraBe“

zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2020 und zum Qualitatsstichtag 12.11.2020 zu

190 €/m?2
(in Worten: Einhundertneunzig Euro je Quadratmeter)

ermittelt.

Datum der Sitzung: 12.11.2020

Brakenhoff Seifert Lanfer

Gutachter Vorsitzender Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlie3lich Anlagen mit der
Urschrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Stau 3, 26122 Oldenburg

Telefon: 0441 - 9215 577 Fax: 0441 - 9215 503

E-Mail: gag-ol-clp@IgIn.niedersachsen.de

Oldenburg, den 20.11.2019

(Mosch)
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Ausfertiqungen:

1. Auftraggeber und Eigentiimer: (PDF-Datei)
Gemeinde Rastede
Sophienstralie 27
26180 Rastede
preuschhoff@rastede.de

4 Anlage zum Gutachten: Merkblatt Gutachterausschuss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht offentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaf § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und Uber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfigen, werden vom Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Im Einzelfall wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem seiner
Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern tétig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstiick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschéftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

Der Gutachterausschuss hat sein Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und
zu begrunden. Er ist an Weisungen nicht gebunden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der értlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéftsstelle beschafft die flr die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

Gemal § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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Anlage 2 zu Vorlage 2021/054
Landkreis

@ Ammerland

A

bl
% Der Landrat

Auskunft erteilt

Al

Landkreis Ammerland - Ammerlandallee 12 - 26655 Westerstede

5 Herr Denker
H?rrn Dezernat |
Rider Kramer

Zimmer 282

SPD-Fraktion

Am Hankhauser Busch 32 Telefon - 04488 56-2820

Fax 04488 56-2819

26180 Rastede
email  r.denker@ammerland.de
zentrale 04488 56-0
Fax 04488 56-444

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum

11.03.2021 15.02 16.03.2021

Verkauf kommunaler Grundstiicke;
Festlegung von Kaufpreisen fiir Wohnbau- und Gewerbegrundstiicke

Sehr geehrter Herr Fraktionsvorsitzender Kramer,

auf Ihre Eingabe vom 11.03.2021 in der 0.g. Angelegenheit méchte ich als Kommunalaufsichtsbehor-
de mit Blick auf die gesetzlichen Bestimmungen wie folgt eingehen.

Vermogensgegenstande diirfen in der Regel nur zu ihrem vollen Wert verduRert werden (§ 125 Abs. 1
Satz 2 NKomVG). In dieser Vorschrift kommt zunidchst der Verfassungsgrundsatz des Rechtsstaats-
prinzips und des Willkiirverbotes zum Ausdruck, wonach u. a. die Gemeinden nicht Einzelne zu be-
gunstigen berechtigt sind, indem sie ihnen Vermdgensgegenstande unter ihrem objektiven Wert
verduBern. Auch der Grundsatz der Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit und die Vermégensbetreu-
ungspflicht fordert eine VerduRerung nur zum vollen Gegenwert.

Als voller Wert wird der maximale Wert anzusehen sein, der sich am Markt erzielen lasst, mithin in
der Regel der Verkehrswert. Zur Ermittlung von Grundstiickswerten werden die §§ 192 ff. Baugesetz-
buch (BauGB) und die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) herangezogen. Dieser
kann sich durchaus von dem fortgefiihrten Wert unterscheiden, mit dem der Vermdgensgegenstand
in der Bilanz ausgewiesen ist.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (auch Marktwert oder »gemeiner Wert“ genannt) durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew8hnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Offnungszeiten Mo. - Do. 8 - 16 Uhr, Fr. § - 12 Uhr Landessparkasse zu Oldenburg www.ammerland.de

und zusétzlich nach Vereinbarung IBAN DE82 2805 0100 0040 4015 86 - BIC SLZODE22 landkreis@ammerland.de
Sonderdffnungszeiten siehe Internet Glaubiger-ldentifikations-Nr.

OPNV-Haltestelle Westerstede, Kreishaus DE06ZZZ00000535398



Die ImmoWertV legt allgemeine Grundsatze fiir die Ermittlung von Verkehrswerten bei Immobilien
fest und konkretisiert die Auslegung der Verkehrsdefinition in § 194 BauGB. Sie ist bindend fiir amtli-
che zugelassene Sachverstandige und Gutachterausschiisse der Katasterbehdérden. Die dazu erlas-
senen Wertermittlungsrichtlinien (WertR) enthalten Hinweise zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Immobilien und sollen eine objektive Ermittlung des Verkehrswertes von Griindstiicken nach ein-
heitlichen und marktgerechten Grundsatzen und Verfahren sicherstellen.

In Ausnahmefallen [dsst § 125 Abs. 1 NKomVG auch eine Vermdgensverduferung unter dem vollen
Wert zu. Eine solche Subvention setzt jedoch ein besonderes éffentliches Interesse voraus und kann
nur im Rahmen und zum Zwecke der Aufgabenerfiillung zuldssig sein. So ware ein derartiger Aus-
nahmefall vorstellbar, wenn durch die VerduRerung eine Aufgabe der Gemeinde geférdert wird, die
sonst von der Gemeinde selbst erfiillt werden miisste. Das Vorliegen eines éffentlichen Interesses
kdnnte z.B. bejaht werden, wenn die Gemeinde Grundstilicke an die Ammerlander Wohnungsbauge-
sellschaft zum Zwecke der Schaffung sozialen Wohnraumes unter dem Verkehrswert veraufert.

Bei einer Gewerbeansiedlung kénnte z. B. berlicksichtigt werden, dass im Verhaltnis der ausgewie-
senen Gewerbeflachen und der Zahl der ansiedlungswilligen Unternehmen das Angebot die Nach-
frage libersteigt, wodurch Grundstiicke in der Regel nicht zu den hohen Einstandspreisen zu verkau-
fen sind. Das kann dazu fiihren, dass die Grundstlicke in der Regel nicht zum vollen Wert veraulert
werden kdnnen, um die zeitnahe Erreichung der kommunalen Zielsetzung der Ansiedlung von Ge-
werbe und Industrie nicht zu gefahrden. Innerhalb dieses Rahmens kann eine Veraufberung von Ge-
werbe- und Industrieflachen zu einem Preis, der unterhalb des Verkehrswertes liegt, noch als zulas-
sig angesehen werden, soweit in dem Preisnachlass nicht eine erhebliche Begilinstigung des Erwer-
bers liegt. :

Die rechtliche Anforderung und Begﬂ]ndung einer Ausnahme ist umso groRer, je starker die Abwei-
chung der Gegenleistung vom Grundstiickswert ist. Nicht zuletzt ist von der Gemeinde zu beachten,
dass bei einer VeraulRerung nicht zum vollen Wert das europdische Beihilferecht zu beachten ware.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen ist seitens der Gemeinde der volle Wert der
Vermogensgegenstande zu ermitteln. Dieses Recht steht der Gemeinde im Rahmen der kommunalen
Selbstverwaltung in eigener Verantwortung und Zustandigkeit zu. Die Frage der technischen Ermitt-
lung des vollen Wertes ist ebenso der Gemeinde in eigener Verantwortung ibertragen. Wesentlich
ist, dass im Falle der Erstellung eines Wertermittlungsgutachtens beispielsweise durch die Kataster-
behorden die Gemeinde bindet, mithin die Anforderungen zum Vorliegen einer Ausnahme deutlich
wachsen kénnen. ' '

Hiernach mochte ich auf Ihre konkrete Frage, ob unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungen ein vom
Gutachterausschuss ermittelter Verkehrswert durch Ratsbeschluss unterschritten werden darf bzw.
was mindestens erhoben werden misste, wie folgt eingehen: '

Eine solche Unterschreitung ist unter der Voraussetzung méglich, dass die VerauBerung von Grund-
stlicken unter dem Verkehrswert durch nachvollziehbare Beschliisse des Rates begriindet ist. Hierzu
gehort die Feststellung des vollen Wertes wie oben beschrieben sowie eine Begriindung der politi-
schen Entscheidung zur Reduzierung des Kaufpreises auf eine vom Rat gewollte Hohe. Dabei misste
die Angemessenheit der Reduzierung an Kriterien ausgerichtet worden sein, die eine Ubertragung



auf vergleichbare Falle erméglichen. Angenommen, die Gemeinde verfolgt die Umsetzung ihrer stad-
tebaulichen Ziele und méchte dabei den sozialen Wohnungsbau bzw. die Bildung privaten Eigen-
tums unter sozialen Gesichtspunkten fiir die heimische Bevolkerung oder den Zuzug junger Familien
und deren Eigentumsbildung beriicksichtigen, um dauerhafte, langfristige und nachhaltige Sesshaf-
tigkeit in der Gemeinde mit den damit verbundenen positiven Auswirkungen auf die értliche Ge-
meinschaft zu ermdglichen, so muss die Vergabe von Grundstiicken transparent und nachvollzieh-
bar nach einheitlichen MaRstében erfolgen. M&glich wire dies anhand entsprechender vom Rat be-
schlossener Vergabe-Richtlinien. Eine Reduzierung findet nach hiesiger Auffassung allerdings auch
ihre Grenze. Diese diirfte sich unter Beriicksichtigung des Baurohlandpreises und der Erschliefungs-
kosten ergeben. Gegebenenfalls kdnnte die Gemeinde noch ergénzend einen fiir die Gemeinde ein-
heitlichen Infrastrukturzuschlag beriicksichtigen.

Bei Vorliegen aller Voraussetzungen misste die Gemeinde in der weiteren Ausfiihrung der Ratsbe-
schliisse fiir die Uberlassung entsprechend vergiinstigter Baugrundstiicke in ihren europarechtskon-
form gestalteten Grundstiickskaufvertragen auRerdem Vorkehrungen treffen, die den Zweck solcher
Vergunstigungen sichern, um beispielsweise Spekulationsabsichten vorzubeugen bzw. die verfolg-
ten stadtebaulichen Ziele durchsetzen zu kénnen. Dabei ware ggf. sicherzustellen, dass ein ange-
messener Teil der gewahrten Vergiinstigung durch Abschdpfung eines Mehrerldses an die Gemeinde
zurtickerstattet werden muss, wenn die eigene Nutzung vor Ablauf einer vom Rat festgelegten Bin-
defrist aufgegeben werden soll (Verkauf, Vermietung...). Ob und inwieweit entsprechende Ver-
tragsmuster verflugbar sind, erschlie8t sich mir aktuell nicht.

Die Gemeinde Rastede erhalt einen Abdruck dieses Schreibens.
Fiir Riickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrage

Denker

2.
Abdruck an die

Gemeinde Rastede
Sophienstralte 27
26180 Rastede

mit Bitte um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRe
Im Auftrage

Lad



SPD-Fraktion

im Rat der Gemeinde Rastede

Ridiger Kramer, Vorsitzender
Am Hankhauser Busch 32

Landkreis Am an
andkreis Ammerland 26180 Rastede

KO"'lmUna'anSlCht Tel. 04402/8 11 65
Herr Ralf Denker mobil 0152-56771444
Ammerlandallee 12 ) e-mail: ruedigerkramer@ewe.net

26655 Westerstede '
: Rastede, 11. Mrz. 2021

Vérkauf kommunaler Grundstiicke
Festsetzung von Kaufpreisen fiir Wohnbaugrundstiicke

Sehr geehrter Herr Denker, -

wie bekannt beabsichtigen wir, in Wahnbek im Baugebiet FeldstraRe kommunale Grundstiicke
zu verkaufen. Wir sind nun gehalten, den Kaufpreis festzulegen. .

Die Gemeindeverwaltung hatte im September 2020 dem VA und dem Rat einen
Beschlussvorschlag unterbreitet, wonach der Grundstiickspreis fir Wohnhauser (max. 2 WE)
185,00 € (270,00 € fur Hauser bis zu 6 Wohneinheiten) betragen sollte. Diese Vorlage wurde auf
meinen Antrag einstimmig zuriickverwiesen in den Finanz- und Wirtschaftsausschuss, da
unseres Erachtens die Verkaufspreise zu hoch sind und nochmals diskutiert werden sollten. Die
Verwaltung teilte daraufhin mit, dass sie jetzt fur Wahnbek ein Gutachten vom Katasteramt
anfordern werde, da die Grundstlicke - wie uns bereits mehrmals erldutert worden sei, nicht
unter Wert verkauft werden durften. Das dann erstellte Gutachten ergab sogar einen
Grundstiickspreis von 190,00 €.

In Kirze werden wir jetzt abschlieRend Uber die Grundstlckpreise entscheiden mussen. Meine
Fraktion ist der Ansicht, dass wir durchaus den vom Gutachterausschuss festgestellten

Grundstiickspreis unterschreiten dirfen. Dies sehen die anderen Fraktionen dhnlich. Uns wurde
mitgeteilt, dass eine Unterschreitung aber nicht méglich sei. Entscheidend sei die Tatsache,
dass wir ein Gutachten erstellen lassen haben. Damit ware das Ganze nicht mehr zu andern. Da
wir nicht unter Wert verkaufen dirfen, komme nunmehr sogar nur der hohe Grundstlickspreis in
Frage. Andere Ammerlandgemeinden wiirden dies ebenso handhaben.

Mir scheint das Ganze nicht plausibel und ich bitte daher um Mitteilung, ob ein vom
Gutachterausschuss festgestellter Marktpreis durch Ratsbeschluss unterschritten werden darf.
Daneben ware ich dankbar, wenn eine Aussage dahingehend getroffen werden kénnte, was
mindestens erhoben werden muss. Ich gehe davon aus, dass wir nicht unter den Einstiegspreis
gehen durfen, wir im Ubrigen aber auch noch einen Infrastrukturausgleich erheben kénnen. .

Mit freundlichen GriRen

Radiger Kramer
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RESIDENZORT

ASTEDE

Richtlinie

der Gemeinde Rastede Uiber die Vergabe von gemeindeeigenen
Wohnbaugrundstiicken

{Grundstiicksvergaberichtlinie)

1. Anwendungsbereich

Innerhalb der von der Gemeinde Rastede ausgewiesenen Wohnbaugebiete werden
55 % der Grundstiicke an Bewerber/innen mit Kindern vergeben und 35 % an
Bewerber/innen ohne Kinder. Die restlichen 10 % der Grundstiicke werden fiir den
Geschosswohnungsbau, insbesondere Mietwohnungen, oder soziale Einrichtungen
vorgehalten.

Diese Richtlinie gilt fir den Erwerb von (Teil-)Grundsticken von der Gemeinde
Rastede durch die Bewerbergruppen mit und ohne Kinder fiir die Eigennutzung
{Selbstbezug).

Die Vergabekriterien fUr die Grundstiicke, die fir den Geschosswohnungsbau
vorgesehen sind, werden jeweils separat durch den Rat der Gemeinde Rastede
beschlossen.

. Begriffsdefinitionen

e Bewerber/innen
Volljahrige, geschéaftsfahige Personen, die sich auf ein Grundstiick bewerben,

s Familienmitglieder
Samitliche Mitglieder der Familie bis zum zweiten Grad der Verwandtschaft
(Bewerber/innen, Kinder, Enkel, Eltern, GroReltern und Geschwister}

. Kriterien

Bei der Vergabe der Grundstiicke gelten die folgenden Hauptkriterien:

Kinder

Beriicksichtigt werden Kinder big einschliefllich 16 Jahren, die dauerhaft im Haushalt
leben. Fiir das erste Kind gibt es 9 Punkte, fiir das zweite 6, fur das dritte 3 und fir

jedes weitere Kind 1,5 Punkte.

Arbeitsort Rastede

Sofern mindestens ein/e Bewerber/in ihren/seinen Arbeitsort in der Gemeinde
Rastede hat, erhilt das Bewerberpaar pauschal 4,5 Punkte. Der Nachweis des
Arbeitsplatzes ist durch Arbeitsvertrige, eine Bestétigung des Arbeitgebers und/oder
Gehaltsabrechnungen nachzuweisen.



Sofern mindestens ein/e Bewerber/in einer selbststandigen Téatigkeit innerhalb der
Gemeinde nachgeht, erhilt das Bewerberpaar pauschal 4,5 Punkte. Der Nachweis
der Selbststandigkeit ist durch Gewerbeanmeldungen und Einkemmensnachweise
(z.B. Steuerbescheid) zu erbringen.

Fir den Arbeitsort werden pro Bewerbung maximal 4,5 Punkte vergeben.

Wohnort Rastede

Bewerber/innen die ihren Hauptwohnsitz bereits in der Gemeinde Rastede haben
oder in der Vergangenheit hatten, erhalten 3 Punkte je Bewerber/in, maximal 6
Punkte je Bewerbung.

Behinderung und gesundheitliche Beeintrachtigung

Fir Familienmitglieder, die am Stichtag (Tag der Bewerbung} im gemeinsamen
Haushalt leben, im zukinftigen Haushalt ihren Hauptwohnsitz haben werden und die
eine der nachfolgenden Voraussetzungen erfiillen, werden max. 3 Punkte vergeben:

+ Schwerbehinderte Familienmitglieder {im Sinne des
Schwerbehindertengesetzbuches IX) mit einem Grad von 70 oder mehr.
» Pflegebediiritige Familienmitglieder
(im Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes) bei einer Zuordnung der
Pflegebedlrftigkeit ab Pflegegrad 3.

Zum Nachweis der Schwerbehinderung bzw. der Pflegebedirftigkeit sind der
Schwerbehindertenausweis bzw. der Bescheid der Pflegekasse vorzulegen.

Soliten aufgrund der erreichten Punktzahl {Punktgleichheit) mehr Bewerber/innen

einen Anspruch auf ein Grundstiick haben, als tatsdchlich zur Verfiigung stehen,
wird folgendes Nebenkriterium herangezogen:

Wohneigentum

Diejenigen Bewarber/innen, die bisher kein Wohneigentum in der Gemeinde Rastede
haben, erhalten jeweils 3 Punkte.

Sofern weiterhin Punktgleichheit herrscht, entscheidet das Los.

Ein Rechtsanspruch auf die Zuteilung eines Grundstiicks besteht nicht.

. In Kraft treten

Diese Richtlinie tritt am 05.11.2019 in Kraft

1o

Krau{;e
Burgermeister
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ASTEDE
Richtlinie

der Gemeinde Rastede zur Férderung des Erwerbs von gemeindeeigenen
Wohnbaugrundstiicken

1. Geltungsbereich

Die Richtlinie gilt f(r den Erwerb von (Teil-)Grundstiicken von der Gemeinde Rastede,
die fur Einzel- und Doppelhauser sowie fiir Reihenhausbebauung innerhalb der von der
Gemeinde ausgewiesenen Neubaugebiete vorgesehen sind. Die Richtlinie findet fiir
maximal 10 % der vorgenannten (Teil-)Grundstiicke in den jeweiligen Neubaugebieten
Anwendung. Sofern das Neubaugebiet in Vermarktungsabschnitte unterteilt ist, gilt die 10
% Beschrankung fiir die jeweiligen Abschnitte. Forderanteile, die in ginem Abschnitt nicht
abgerufen werden, werden dem néchsten Abschnitt hinzugerechnet.

2. Gegenstand der Férderung
Gegenstand der Fdrderung ist die Bezuschussung des Grundstlickskaufpreises.

Beitrage nach dem Baugesetzbuch, Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz und
Kaufvertragskosten, sowie alle (ibrigen gesetzlich geregelten Kosten bzw. Abgaben sind
nicht Bestandteil der Férderung.

3. Forderempfinger

Férderempfanger sind natirliche Personen, die innerhalb eines Neubaugebietes ein
(Teil-)Wohnbaugrundstiick von der Gemeinde Rastede zur Eigennutzung (Selbstbezug)
erwerben.

Bautrager (beispielsweise Unternehmer oder Investoren) sind von dieser Richtlinie
ausgenommen.

4. Héhe der Forderung

Die Farderhdhe flir volljahrige Personen {Grundstiicksbewerber) betragt 10 % je Person,
insgesamt maximal 20 % und fiir weitere Personen (z.B. je Kind, je Pflegebediirftige im
Haushalt) jeweils 5 %, insgesamt maximal 10 %. Die maximale HGhe der Forderung
betrégt 30 %.

5. Férdervoraussetzungen
Eine Forderung kann nur erhalten, wer
e ein netto-positiv-Einkommen nachweist, dass die Einkommensgrenzen fir den

Wohnberechtigungsschein im Sinne des § 3 Abs. 2 Niedersachsisches
Wohnraumférdergesetz (NWoFG) einhélt (Nachweis gem. Nr. 6 dieser Richtlinie);



» zum Zeitpunkt der Antragsstellung mindestens drei Jahre in der Gemeinde
Rastede seinen alleinigen Wohnsitz hat oder in der Vergangenheit mindestens
fiinf Jahre hatte;

¢ kein Wohneigentum hat;

* und den Wohnraum zur Eigennutzung (Selbstbezug) fiir mindestens zehn Jahre
errichtet.

Wird der Wohnraum vor Ablauf der vorgenannten Frist vermietet oder verkauft, so ist die
volle Férderung zu erstatten.

. Verfahren

Bei einer Bewerbung auf ein Grundstiick der Gemeinde Rastede innerhalb eines
Neubaugebietes ist anzugeben, ob ein Antrag auf Férderung gestellt wird.
Zur Ermittlung des Forderanspruchs ist das netto-positiv-Einkommen nachzuweisen.

Das netto-positiv-Einkommen entspricht dem durchschnittlichen Nettoarbeitslohn der
letzten drei Jahre vor Antragsstellung. Der Nettoarbeitslohn ergibt sich aus den
Einkommenssteuerbescheiden der jeweiligen Jahre, die bei Antragsstellung vorzulegen
sind oder durch einen entsprechenden Bescheid der fiir Wohnberechtigungsscheine
zustandigen Stelle, dass die Einkommensgrenzen des NWoFG eingehalten werden.

Es ist nachzuweisen, dass keine Einkiinfte aus sonstigen Tatigkeiten vorhanden sind.
Der Nachweis kann z.B. durch Kontoausziige erbracht werden.

Sofern mehr Antrdge auf Férderung gestellt werden, als Grundstiicke gem. Nr. 1 (10 %
Beschrankung) zur Verfigung stehen, ist die Reihenfolge, die sich aus der Bepunktung
gem. Grundstiicksvergaberichtlinie der Gemeinde Rastede ergibt, mafigeblich.

Der Erhalt einer Forderung aus anderen Forderprogrammen (z.B. von Bund oder Land)
ist fur die Gewdhrung unschédlich.

Ein Rechtsanspruch auf eine Férderung besteht nicht.

. In Kraft treten

Diese Richtlinie tritt am 05.11.2019 in Kraft.

Rastede, den 05.11.2019

Krausec\

- Blrgermeister -



==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/052A
freigegeben am 29.04.2021

Stab Datum: 28.04.2021
Sachbearbeiter/in: Kobbe, Ralf

Erweiterung der Vergaberichtlinien fir Baugrundstiicke - Antrag der
Fraktion Bundnis 90/Die Griinen

Beratungsfolge:
Status Datum Gremium
o) 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, nach dem Verkauf der Wohnbaugrundstticke im ers-
ten und zweiten Verkaufsabschnitt des Wohnbaugebiets ,Nordlich Feldstral3e” in
Ipwege, eine Evaluierung hinsichtlich der vorgenommenen Grundstiicksvergaben
vorzunehmen und im Anschluss den politischen Gremien zur weiteren Beratung tUber
die Vergabekriterien vorzulegen.

Sach- und Rechtslage:

Beschlussauszug
offentliche Sitzung des Finanz- und Wirtschaftsausschusses vom 26.04.2021

Tagesordnungspunkt 7

Erweiterung der Vergaberichtlinien fur Baugrundstiicke - Antrag der Fraktion
Bundnis 90/Die Grinen
Vorlage: 2021/052

Sitzungsverlauf:

Herr Langhorst weist eingangs darauf hin, dass Einvernehmen unter den Fraktionen
herrscht, die Tagesordnungspunkte 7 und 8 gemeinsam zu beraten und anschlie-
Bend separat dariiber abzustimmen.

Frau Dr. Eyting stellt noch einmal umfassend den Antrag der Fraktion Bindnis 90/Die
Griunen vor, der einerseits einen dreigeteilten Vergabeschlissel und zudem ergan-
zende Vergabekriterien zum bisherigen Verfahren beinhaltet. Schwerpunkte bilden
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dabei die Einrdumung eines Erbbaurechts, die Starkung des sozialen Wohnungs-
baus und die Bereitstellung von kleineren Grundstiicken, um auch alternativen Bau-
formen Raum zu bieten. Sie bemerkt erganzend, dass es der Fraktion auch darum
geht, die Vergabekriterien ausgewogen zu gestalten, um den Neublrgern eine
schnelle Verwurzelung im jeweiligen Ort zu erméglichen. Vor dem Hintergrund des
aktuell zum Verkauf anstehenden Baugebiets in Ipwege fiihrt sie aus, dass mit der
Vergabe von Erbbaurechten eine wesentliche Forderung der Griinen mit eingeflos-
sen ist. Dartber hinaus liegen hinsichtlich der zuletzt im Herbst 2019 geénderten
Vergabekriterien noch keine Erfahrungswerte vor, sodass sie den Vorschlag unter-
breitet, vor einer weiteren Beratung Uber den eingereichten Antrag zunachst die bei-
den Verkaufsabschnitte in Ipwege zu vermarkten und anschliel3end die erfolgte
Vergabe zu evaluieren.

Herr Henkel bemerkt, dass die soziale Komponente bei der Vermarktung von Grund-
stiicken bereits beim Friedrichskamp mit eingeflossen ist und bei den weiteren Uber-
legungen auch bericksichtigt werden muss, dass sich ein Mietpreis von 6 Euro / gm
durch die derzeit zur Verfugung stehenden umfanglichen Férderprogramme errei-
chen lasst.

Herr Theo Meyer fihrt hinsichtlich des Antrages der UWG-Fraktion aus, dass damit
mehr Flexibilitdt erreicht werden soll, um Eigentimern den Verkauf eines grof3en
Grundstickes und den Kauf eines kleineren Grundstickes zu erleichtern. Dessen
ungeachtet raumt er ein, dass die seitens der Verwaltung dargestellte Problematik
hinsichtlich des zeitlichen Ablaufs im Rahmen der Vergabe nachvollziehbar ist, so-
dass gegebenenfalls die Sachlage noch einmal intensiver betrachtet werden musste,
um Losungsansatze finden zu kénnen.

Blrgermeister Krause legt dar, dass der Ansatz der UWG nachvollziehbar ist, jedoch
potenzielle Bewerber ihr altes Grundstick mit Haus verkaufen missten, ohne zu wis-
sen, ob sie ein neues Grundstiick erhalten. Er weist darauf hin, dass mit der zuletzt
im Herbst 2019 erfolgten Anderung der Vergaberichtlinie erst einmal Erfahrungswer-
te gesammelt werden sollten.

Im weiteren Verlauf der Diskussion werden von Herrn Bohmann, Herrn Janf3en, Frau
Dr. Eyting, Frau Fisbeck, Herrn Ahlers, Herrn Segebade, Herrn Theo Meyer und
Herrn Sire die jeweiligen wohnungsbaupolitischen Grundausrichtungen und Ziele
der Fraktionen thematisiert.

Herr Langhorst fast im Anschluss die Beratung zusammen und unterbreitet nachfol-
genden Beschlussvorschlag.

Beschlussempfehlung:

Die Verwaltung wird beauftragt, nach dem Verkauf der Wohnbaugrundstiicke im ers-
ten und zweiten Verkaufsabschnitt des Wohnbaugebiets ,Noérdlich Feldstrale® in
Ipwege, eine Evaluierung hinsichtlich der vorgenommenen Grundstiicksvergaben
vorzunehmen und im Anschluss den politischen Gremien zur weiteren Beratung tber
die Vergabekriterien vorzulegen.
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen:

Enthaltung:

Ungultige Stimmen:

Finanzielle Auswirkungen:

Zur Zeit nicht ermittelbar, da diese in Abhéangigkeit zu den im Einzelnen
beschlossenen mdglichen Veranderungen der Vergabekriterien stehen wirden.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:

Anlage 1 - Antrag
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BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

B90/GRUNE RATSFRAKTION, BUCHENSTRARE 44, Fraktion im Gemeinderat Rastede
26180 RASTEDE

Sabine Eyting, Sprecherin

Herrn Bgm. Gerd Langhorst, stellv. Sprecher
Lars Krause Jorn Benjes
Rathaus Sandra Peters

Eckart Roese

Per mail an kobbe@rastede.de Buchenstralle 44
26180 Rastede
Tel. 04402-696393
sabine.eyting@ewetel.net
www.gruene-rastede.de

Rastede, den 19.02.2021
Sehr geehrter Herr Blrgermeister Krause,

fur die Fraktion Buindnis90/Die Grinen stelle ich folgenden Prifantrag, den die zustandigen
Gremien der Gemeinde Rastede beschliel3en mogen:

Erweiterung der Vergaberichtlinien fir Baugrundstiicke

Es soll geprift werden, ob eine zuklinftige Vergabe der Baugrundstiicke eines Bau-
gebietes nach folgendem Schlussel den in der Begrindung erlauterten Effekt erzie-
len wird und rechtlich umsetzbar ist:

Anteil | Voraussetzungen Bewerber Preis, Bedingungen

40% | Alle Bewerber Grundpreis (Verkehrswert)

20% | Alle Bewerber Bieterverfahren + Vergaberichtlinien
(30% zu 70%)

30% | Haushalte, deren anrechenbares Ein- Grundpreis (Verkehrswert)

kommen die Einkommensgrenze fiir den Erbbaurecht mit Laufzeit von 99 Jah-
Wohnberechtigungsschein nach 83 Abs2 | ren kann eingeraumt werden
NWOoFG um bis zu 40% Uberschreiten

10% | Investorenprojekte, sozialer Wohnungs- Preisnachlass vom Grundpreis, be-
bau grundet mit offentlicher Interessen-
guote an sozialem Wohnungsbau.
Konzeptvergabe

Weiterhin hat Bestand, dass die Grundstiicke an 55% der Bewerber mit Kinder und
35% Bewerber ohne Kinder verteilt werden.

Der Grundguadratmeterpreis ist abhéangig von der GrundstiicksgréR3e, entweder line-
ar beginnend bei 400 m? oder in Stufen (< 500, 500-600, 600-700, >700) ansteigend.

Die Forderrichtlinie der Gemeinde fur den Erwerb von gemeindeeigenen Wohnbau-
grundsticken bleibt unverandert.
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Die Vergabekriterien fur die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken werden wie folgt
neu gefasst:

Faktoren Beschreibung Punkte

Kinder Jedes Kind in einem Alter von bis zu 18 Jahren, 9
das dauerhaft im Haushalt wohnt.

Soziales Schwerbehinderte Familienmitglieder mit einem 6
Grad von =270
Pflegebedurftige Familienmitglieder mit einem 6
Pflegegrad = 3

Vereinbarkeit von Familienmitglied 1. Grades (Vater, Mutter, Tochter, 4

Familie/Beruf/Pflege | Sohn) eines Bewerbers wohnt seit mind. 3 Jahren
in Rastede. > max 4 Punkte

Bau eines Mehrgenerationenhauses 4

Ehrenamt Freiwillige Tatigkeit von mehr als 120 h p. a. in 4
einer allg. anerkannten Organisation im Bereich
Soziales, Kultur, Bildung, Sport, Kirche, Politik seit
mehr als 3 Jahren

Freiwillige Tatigkeit von mehr als 120 h p.a. in ei- 5
ner allg. anerkannten Organisation der Hilf- und
Rettungsdienste seit mehr als 3 Jahren

Wohnort Jeder Bewerber, dessen Hauptwohnsitz seit min- 9
destens 3 Jahren oder in der Vergangenheit in
Rastede liegt

Bislang kein Wohneigentum in Rastede erworben

O|h

Arbeitsort Bewerber, die seit mind. 2 Jahren einer sozialver-

sicherungspflichtige Téatigkeit in Rastede nachge-

hen. Gilt auch fur Selbststandige mit Geschéftssitz
in Rastede.

Die jeweiligen Nachweise sind von den Bewerbern zu erbringen.

Begriindung:

Weitere Steuerungsinstrumente sollen in Zukunft angewendet werden, um zu gewahrleis-
ten, dass bauwillige Birger mit geringeren Einkommen eine Chance erhalten, in der Ge-
meinde Rastede ein Baugrundstiick zu erhalten. Zudem sollen soziale und das Gemein-
wohl betreffende Kriterien starker bei der Bauplatzvergabe berlicksichtigt werden.

Ein Steuerungsinstrument stellt die Staffelung des gm Preises fur Bauland dar. Da wir mit
den begrenzten Flachen immer sorgsamer umgehen mussen, sollte Flachensparsamkeit
mit dem niedrigsten gm Preis belohnt werden. Dabei sollte (iberlegt werden, ob es verwal-
tungsseitig einfacher und sinnvoller ist, den gm linear oder in Stufen ansteigen zu lassen.

Eine Kontigentierung der zur Verfigung stehenden Flachen fur bestimmte Bewerbergrup-
pen tragt dafiir Sorge, dass auch Haushalte mit geringerem Einkommen ein Grundstiick
erwerben kénnen. So haben diese Haushalte neben der Wahl kleinerer Grundstticke die
Mdoglichkeit, das Grundstiick von der Gemeinde auf Erbpachtbasis zu erwerben und somit
einfacher eine Kreditfinanzierung zu ermdglichen.

Haushalte, deren anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze fir den Wohnbe-
rechtigungsschein nach 83 Abs2 NWoFG um mehr als 40% Uberschreiten, erhalten dieses,
finanziell zu Lasten der Gemeinde gehende Angebot nicht.
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20 % der Grundstlicke werden zum Bieterverfahren veraufRert, um Mindereinnahmen auf
der anderen Seite ausgleichen zu kénnen. Dies bedeutet, derjenige der am meisten bietet,
erhalt den Zuschlag flr das betreffende Grundstiick. Die Vergabekriterien sollen aber auch
hier Anwendung finden und zwar zu 70 %, so dass die Ziele der Grundstiickvergabe wei-
terhin in die Vergabe einflieRen.

Um auch denjenigen Birgern, die sich kein Eigenheim leisten kénnen, ein Angebot zu ma-
chen, halte wir es fur sinnvoll, den sozialen Wohnungsbau als Investorenprojekt auf 10%
der Flachen Uber eine moderate Senkung des Grundpreises zu fordern. Hier sollte eine
offentliche Interessenquote geltend gemacht werden. Der Preisnachlass sollte dabei mit
der Qualitat des vorzustellenden Konzepts (Anzahl der Wohneinheiten, Flache, Mietdauer,
Miethohe, soziale Aspekte wie Generationendurchmischung, Alleinerziehende, Nachhaltig-
keit etc.) korrelieren.

Die allgemeinen Vergabekriterien der Gemeinde wurden differenzierter gestaltet, so dass
vielfaltige Aspekte des gesellschaftlichen Zusammenlebens, der sozialen Miteinander, kur-
ze Wege zur Arbeit und Familie Eingang gefunden haben. Warum soll z.B. das erste Kind
starker gewichtet werden als das zweite und dritte? Gerade mit zunehmender Zahl an Kin-
dern wird es schwerer, geeigneten Wohnraum zu finden.

Unterstltzung von Familien in Kindeerziehung und Pflege sollen starker Beachtung finden
wie auch das ehrenamtliche Engagement der Blrger.

Mit freundlichen GriifRen

Gez. Sabine Eyting
Fraktionssprecherin
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
Cﬂ e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/053A
freigegeben am 29.04.2021

Stab Datum: 28.04.2021
Sachbearbeiter/in: Kobbe, Ralf

Richtlinie fur die Vergabe von Grundstuicken - Antrag der UWG-
Fraktion

Beratungsfolge:
Status Datum Gremium
o) 04.05.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, nach dem Verkauf der Wohnbaugrundstticke im ers-
ten und zweiten Verkaufsabschnitt des Wohnbaugebiets ,Nordlich Feldstralle® in
Ipwege, eine Evaluierung hinsichtlich der vorgenommenen Grundstiicksvergaben
vorzunehmen und im Anschluss den politischen Gremien zur weiteren Beratung tUber
die Vergabekriterien vorzulegen.

Sach- und Rechtslage:

Beschlussauszug
offentliche Sitzung des Finanz- und Wirtschaftsausschusses vom 26.04.2021

Tagesordnungspunkt 8

Richtlinie fur die Vergabe von Grundstiicken - Antrag der UWG-Fraktion
Vorlage: 2021/053

Sitzungsverlauf:

Es wird auf die Beratung unter Tagesordnungspunkt 7 verwiesen.

Es erfolgt keine weitere Aussprache.
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Beschlussempfehlung:

Die Verwaltung wird beauftragt, nach dem Verkauf der Wohnbaugrundstticke im ers-
ten und zweiten Verkaufsabschnitt des Wohnbaugebiets ,Nordlich FeldstralRe® in
Ipwege, eine Evaluierung hinsichtlich der vorgenommenen Grundstiicksvergaben
vorzunehmen und im Anschluss den politischen Gremien zur weiteren Beratung tuber
die Vergabekriterien vorzulegen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen:

Enthaltung:

Ungultige Stimmen:

Finanzielle Auswirkungen:

Zurzeit keine.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:

Anlage 1 — Antrag UWG
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: UWG Rastede

Politik vom Biirger fiir den Biirger

-Anlage 1 zu Vorlage 2021/053A
' Dirk Bakenhus

stelivertr, Fraktionsvarsitzender

© An
Herm Blrgermeister Eichendorfistrae 42
Lars Krause 26180 Rastede
; Telefon 0 44 02 / 9 158G 70

Sophienstr 27 E-Mail dbakenhus@t-online.de

26180 Rastede 02082021,
-<iiciNDE RAS, © 71

=ng. 02 Marz 2021 .'

Richtiinien fiir die Vergabe von Baugrundstiicken VB ] *m“ e |

=g 1 | }

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,
hiermit stellt die UWG Rastede folgenden Antrag:
»Die Kriterien zur Vergabe von Baugrundstiicken werden um folgendes Kriterium ergénzt:

Bewerber, die ein in Rastede vorhandenes, vergleichbares Grundstiick, das mindestens 75% gréRer
als das zu erwerbende Grundstiick ist verduBern, bekommen 2 Punkte.”

Begriindung:

Es gibt immer wieder Falle, in denen z.B. eine Einzelperson hoheren Alters (Kinder aus dem Haus,
Ehepartner verstorben 0.3.) ein groBes Gebiude auf entsprechendem Grundstiick bewohnt, obwohi
ein kleineres Haus erwiinscht ist. Durch unsere Richtlinien besteht nur eine geringe
Wahrscheinlichkeit, dass hier ein kleineres Grundstiick erworben werden kann, obwoeh! dadurch ein
groReres Grundstiick frei werden kénnte. Hier hétte der Bewerber eine Méglichkeit sich z.B. einen
seniorengerechten Altersruhesitz zu bauen.

Eine junge Familie hatte dadurch die Méglichkeit ein Haus mit Garten zu erwerben und zu renovieren
oder das Grundstiick k6nnte mit einem Mehrfamilienhaus bebaut werden.

Kosten fiir die Gemeinde entstehen dadurch nicht.

Okologisch macht es Sinn, wenn der Bau des Altersruhesitzes bzw. die Renovierung oder der Neubau
nach modernen Standards erfolgen.

lch bitte um Vorlage zum nédchsten Bauausschuss.

Mit freundlichen GriiRen

Dirk Bakenhus
UWG Rastede

WWW.Uwg-rastede.de
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