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Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 1

PRAAMBEL

Auf Grund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. 8 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I, bestehend aus den nachfolgenden textli-
chen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften (gemaf § 84 (3) und § 84 (1) NBauO), als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I“ wurde ausgearbeitet von der NWP
Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............ die Aufstellung der 10. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I und der 6rtlichen Bauvorschriften beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsiblich bekannt
gemacht.

Rastede, den

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 10. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I* und der Begriindung zugestimmt und den ortlichen
Bauvorschriften zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortsiblich (Tagespresse
............... ) bekannt gemacht.

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede 1 mit der Begriindung
habenvom ................... DIS oo, gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemafi 8 3 Abs. 2
BauGB die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I“ nebst Begriindung und die
drtlichen Bauvorschriften in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Burgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I ist gemaf
8§10 Abs. 3BauGB am.................... in der Tagespresse .................. bekannt gemacht worden.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede 1 und die 6rtlichen Bauvorschriften
sind damitam .................. wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d
,Rastede I ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede |“ und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ......cccoveevvveeiieianannnn,

Blrgermeister
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Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 4

Satzung

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I“ umfasst Teile
der im Bebauungsplan Nr. 6d und seiner Anderungen Nr. 1, 3, 4,5, 6 und 7 nach § 3und § 4
BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete (WR) und Allgemeinen Wohngebiete (WA) ge-
maR vorstehendem Ubersichtsplan.

§2

§3

Festsetzungen

Innerhalb der gemaf § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und der gemaR §
4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind gemafl § 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zulassig.

In den gemalR § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und den gemanR § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB
maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je
Einzelhaus/ Doppelhaus (4 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte) und maximal 1
Wohneinheit je Reihenhauseinheit zulassig.

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fiir die gemaf §
3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und die geméan § 4 BauNVO festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Fest-
setzung der zulassigen Trauf- und Gebaudehdhe (Oberkante baulicher Anlagen) be-
stimmt. Die zulassige maximale Traufhdéhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt
der Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m tber Bezugspunkt,
die maximal zuladssige Gebaudehdhe (Oberkante baulicher Anlagen) betragt 10,50 m
Uber Bezugspunkt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn
(in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugs-
punkt), gemessen senkrecht von der Stral3enachse auf die Mitte der straf3enseitigen
Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungsstral3en angrenzen, ist die Stral3e mit dem
geringeren Abstand zur baulichen Anlage maf3gebend. Ausgenommen von der Hohen-
begrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8 16 Abs. 5 BauNVO
sind in den Reinen Wohngebieten und den Allgemeinen Wohngebieten oberhalb des 2.
Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6d, inklusive der bisher erfolgten
rechtskréaftigen Anderungen gelten fort.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdéachern mit beidseitig gleicher Traufthéhe zulas-

sig.
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8§85

1)

2)

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dach-
neigungen zulassig.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Geb&audeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskon-
struktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlieBlich verglastem Dach), Veranden sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

3. Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen geméaR § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbufle bis zu 500.000 € geahndet werden.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemanR 8§ 84 (1) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d.

Einstellplatze

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze
anzulegen sind.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen &rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen geméaR § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer GeldbulRle bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise
Archéologische Fundstellen

Mit unbekannten archéologischen Funden und Befunden muss im Plangebiet gerechnet
werden. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes geschitzt sind. Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen ei-
ner denkmalrechtlichen Genehmigung (813 NDSchG), diese kann verwehrt werden
oder mit Auflagen verbunden sein.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal3 § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Straf3e 15, 26121 Oldenburg —oder der
Unteren Denkmalschutzbehtrde gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen
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3)

4)

5)

6)

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.

Schallschutz

Im Zulassungsverfahren ist die Einhaltung des passiven Schallschutzes durch die Bau-
herren fir das jeweilige Grundstiick nachzuweisen.

In Bereichen, in denen der nachtliche Beurteilungspegel oberhalb von 45 dB(A) liegt,
welcher zur Sicherstellung eines gesunden Nachtschlafes bei teilgetffneten Fenstern
als ausreichend angesehen wird, sollten SchlafrGume abgewandt oder mit schallge-
dammten Liftungssystemen ausgestattet werden.

AulRenwohnbereiche sollten im Schallschatten der Gebdude angelegt werden oder sind
durch entsprechende Maflinahmen so weit zu schiitzen, dass die maRgeblichen Orien-
tierungswerte eingehalten werden kdénnen.

Niederschlagswasser

Fur die zusatzlich zum Bestand versiegelten Flachen ist im baurechtlichen Zulassungs-
verfahren eine Ruckhaltung des zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers auf dem
jeweiligen Baugrundstick wasserwirtschaftlich nachzuweisen. Sollten sich hieraus was-
serwirtschaftliche Forderungen zur Rickhaltung ergeben, sind diese in den entspre-
chenden baurechtlichen Zulassungsverfahren festzuschreiben.

Grundsatzlich sind Neubauten oder Ersatzbauten im Zuge der Innenverdichtung so zu
planen, dass die Geldndehdhen zu benachbarten Grundstiicken so hergestellt werden,
dass durch oberflachlich abflieBendes Niederschlagswasser diese nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Kampfmittel

Es hat keine Auswertung der alliierten Luftbilder in Hinblick auf Abwurfkampfmittel statt-
gefunden. Daher besteht der allgemeine Verdacht auf Abwurfkampfmittel.
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§ 6 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fur diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2022 (BGBI. | S.
1353)

Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. De-
zember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Marz
2022 (Nds. GVBI. S. 191)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S.
46), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2022 (Nds. GVBI. S. 388)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Blrgermeister
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malihahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung und der Nachverdichtung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs der Gemeinde Rastede und ist bereits baulich genutzt. Im Zuge dieser
Anderung werden die Festsetzungen zum zulassigen MaR der baulichen Nutzung in Anleh-
nung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung angepasst. Es handelt sich um ei-
nen reinen Textbebauungsplan.

Die zulassige Grundflache betragt deutlich unter 20.000 gm (Geltungsbereich 31.170 gm).
Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und
zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgliter.

Es sind keine weiteren kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Anderung
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder Neu-
aufstellungen im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefuhrt wer-
den oder beabsichtigt sind.

Die Voraussetzungen fiur die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaft aufgehoben.

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Der Geltungsbereich dieser 10. Anderung liegt in der Siedlungslage von Rastede nérdlich der
Muhlenstral3e, beidseitig der FriedrichstralRe und westlich der SchitzenhofstraRe. Fir das
Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 6d mit mehreren Anderungen vor. Bei der 10. Ande-
rung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

Anlass fiir diese 10. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Konzept
zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grol3e Entwicklungsdruck auf
den Flachen andererseits. Im Zuge dieser 10. Anderung werden die Festsetzungen zum Maf3
der zulassigen Nutzungen unter Bertcksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertrag-
lichen Innenentwicklung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6d
und seiner Anderung bestehen fort.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir diese 10. Anderung sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung und das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt in der Siedlungslage von Rastede nérdlich der
westlichen Mihlenstral3e, beidseitig der Friedrichstral3e und westlich der Schitzenhofstral3e
und umfasst auch die Bebauung am Topferweg und am Schmalen Weg. Im Geltungsbereich
befinden sich die Grundstiicke Mihlenstral3e Nr. 15 bis 25c, die Grundstiicke beidseitig der
FriedrichstraRe ohne die Grundstiicke FriedrichstraRe Nr. 1 und 2, sowie die Grundstiicke
SchitzenhofstralRe Nr. 1 bis 3b.

Bei der 10. Anderung handelt sich um einen Textbebauungsplan. Die genaue Abgrenzung
kann dem Titelblatt und dem Ubersichtsplan auf Seite 3 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Entlang der Friedrichstral3e sind kleinere Mehrfamilienh&user mit 3 bis 5 Wohneinheiten und
freistehende Einfamilienhduser vorhanden. Die Gebaude weisen - vom optischen Erschei-
nungsbild her - ein bis zwei Vollgeschosse auf. Zum Teil ist auf den riickwartigen Flachen
eine zusatzliche Bebauung bereits realisiert (Friedrichstra3e Nr. 4a, 24b, 24c, 11b, 11c, 15,
21a, 21b). An der Schitzenhofstral3e sind im Geltungsbereich zwei Mehrfamilienh&user mit
insgesamt 6 Wohneinheiten und ebenfalls freistehende Einfamilienhauser vorhanden. Von
der Muhlenstral3e aus fiihrt der Topferweg ins riickwartige Plangebiet. Hier befinden sich 6
Reihenhauser. Ein weiterer schmaler Stichweg fuhrt von der Mihlenstral3e ins riickwartige
Plangebiet. An dem Stichweg liegen Einfamilienh&user. Entlang der Mihlenstral3e bestehen
im Plangebiet ein- bis zweigeschossige Einfamilienh&user und ein Mehrfamilienhaus mit 3
Wohneinheiten. Die Freiflachen werden im gesamten Plangebiet géartnerisch genutzt.

Angrenzend an das Plangebiet stdlich der MuhlenstralRe und westlich des Plangebietes
(nordlich der Muhlenstral3e) bestehen groRere Mehrfamilienhauser mit 5 bis 10 Wohneinhei-
ten.
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Sidliche Seite der FriedrichstralRe Nr. 10 und 14
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MuhlenstraRe Nr. 15 und Blick in den Topferweg mit Reihenhéusern
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SchiitzenhofstrafRe Nr. 3a und 3b

15 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundséatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Am-
merland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten® und ,Erholung® dargestellt. Fur das Plangebiet werden keine Darstellungen
getroffen.
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Im Mai 2017 hat der Landkreis Ammerland seine allgemeinen Planungsabsichten zur Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms bekannt gemacht und damit das Auf-
stellungsverfahren eingeleitet. Durch die Bekanntmachung der Planungsabsichten verlangert
sich die Gultigkeit des RROP fir die Dauer der Neuaufstellung.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt den Anderungsbe-
reich als Wohnbauflache dar:

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplane

Fur das Gebiet dieser 10. Anderung liegt der Bebauungsplan Nr. 6d ,Rastede I mit mehreren
Anderungsverfahren vor.

Der Bebauungsplan Nr. 6d ist bereits seit 1971 rechtskraftig. Er geht in stdlicher, sudwestli-
cher und 6stlicher Richtung tiber den Geltungsbereich dieser 10. Anderung hinaus.

Fur den Geltungsbereich dieser 10. Anderung weist der Ursprungsbebauungsplan Allge-
meine und Reine Wohngebiete aus. Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzungen
wurden in den darauffolgenden Anderungsverfahren zum Teil Giberplant. Im Ursprungsbe-
bauungsplan waren ein bzw. zwei Vollgeschosse zulassig (s. nachstehenden Ausschnitt).
Uber textliche Festsetzung war geregelt, dass im Bereich der eingeschossigen Bauweise als
Ausnahme zwei Vollgeschoss zuldssig sind, wenn die Geschossflachenzahl nicht Gberschrit-
ten wird. Die MindestgréRe der Baugrundstiicke wurde mit 400 gm festgesetzt. Ausnahms-
weise kann die Mindestgrof3e unterschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde nicht ent-
gegenstehen.

Aulerdem sind eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 sowie
auf den rickwartigen Flachen nordlich der FriedrichstralRe eine Geschossflachenzahl von 0,5
sowie eine offene Bauweise festgesetzt.
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Ausschnitt aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 6d, im westlichen Teil durch die 1. Anderung tiberplant

Im Rahmen einer 1. Anderung wurde das Verkehrskonzept geandert und der Stich zur
ErschlieBung der rickwartigen Flachen zwischen Friedrichstrale und Muhlenstral3e als
Allgemeines Wohngebiet Uberplant. Fur diese Flachen wurde eine Grundflachenzahl von 0,4
und eine Geschossflachenzahl von 0,5 bei maximal zwei Vollgeschossen und einer offenen

Bauweise festgesetzt:
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Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauunsplanes Nr. 6d
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Im Rahmen einer 2. und 4. Anderung wurden Festsetzungen zur Zuléassigkeit von baulichen
Anlagen auf den nicht Gberbaubaren Flachen getroffen.

In der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d (Sammelanderung A) wurde fiir den nordli-
chen und 6stlichen Teil dieser 10. Anderung u.a. die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
von Il auf | und die Geschossflachenzahl auf 0,6 reduziert.

B..Plan 6d, 5. Anderu o
]

"w%wwr il
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Ubersichtsplan aus der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I (Sammelanderung A)

Im Zuge der 6. Anderung (Sammelanderung C) wurden fiir den nérdlichen und 6stlichen Teil
dieser 10. Anderung u.a. die folgenden Festsetzungen getroffen:

1. In den von der Satzung betroffenen Baugebieten sind maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude zuldssig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Besteht ein Baukorper aus zwei selb-
standig benutzbaren Gebauden, sind pro Baukorper insgesamt maximal 2 Wohnungen
zulassig (je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohnung zulassig)

2. In den von der Satzung betroffenen Baugebieten wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt, in der die Lange der zulassigen Hausformen hdchstens 20 m betragen darf (8 22
Abs. 4 BauNVO). Hinsichtlich aller sonstigen Bestimmungen gelten die Vorschriften der
offenen Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO).

Von allen vorgenannten Festsetzungen ausgenommen sind Gebaude, die bereits vor In-
krafttreten der vorliegenden Satzung die in den Festsetzungen 1. und 2. genannten zulds-
sigen HOochstmal3e Uberschreiten. Bei Umbau- und Erweiterungsarbeiten dirfen jedoch
die Uberschreitungen nicht vergroRert werden.
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Ubersichtsplan aus der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I“ (Sammelénderung C)

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d (Sammelanderung D) wurden
kleine Beherbergungsbetriebe ohne Restaurantbetrieb in den Reinen Wohngebiete fur aus-
nahmsweise, in den Allgemeinen Wohngebieten fir allgemein zulassig erklart.

W". e . 1».51_1'('1 ) - ",
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Ubersichtsplan aus der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ,Rastede I“ (Sammelénderung D)

Die 8. Anderung ist fur diese 10. Anderung nicht relevant. Der Geltungsbereich liegt stidlich
der Muhlenstrae. Auch die 9. Anderung ist nicht relevant, sie liegt westlich des Geltungsbe-
reiches.

Die wesentlichen Festsetzungen fir das Gebiet der 10. Anderung kénnen der nachstehenden
Ubersicht aus dem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung entnommen werden:
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Miihlensirals

AuRRerdem bestehen folgende Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung:
MindestgrundstiicksgroRe: 400 gm mit ausnahmsweiser Unterschreitung (Ursprungsbebauungsplan)

Erste Bauzeile nérdlich und sudlich der FriedrichstraRe und im Osten der 10. And.: GRZ 0,4 (Ursprungsbe-
bauungsplan), GFZ 0,6 (5. And.)

Rickwaértig ndrdlich der FriedrichstraBe: GRZ 0,4, GFZ 0,5 (Ursprungsbebauungsplan)

Riickwartig zwischen FriedrichstraRe und MiihlenstraRe: GRZ 0,4; GFZ 0,5 (1. And.)

Im Siiden der 10. And.: GRZ 0,4, GFZ 0,8 (Ursprungsbebauungsplan)

Im Norden und Osten der 10. And.: Abweichende Bauweise, max. 20 m Gebaudelange (5. And.)
Im Siiden der 10. And.: Offene Bauweise (Ursprungsbebauungsplan)

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser 10. Anderung liegt im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde
Rastede, beidseitig der Friedrichstral3e, beidseitig der Schitzenhofstrae und nérdlich der
MiihlenstraRe. Bei dieser 10. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
Das Plangebiet ist bereits relativ dicht bebaut. Auch auf den riickwértigen Flachen ist zum
Teil bereits eine Bebauung erfolgt. Die rickwartige Bebauung ist im stdlichen Teil tGber zu-
satzliche Stichwege (Topferweg, Schmaler Weg) oder an der Friedrichstral3e Uber die vor-
dere Grundstuckszeile erschlossen.

Das Plangebiet unterliegt einem relativ groRen Entwicklungsdruck. In der Vergangenheit wur-
den im Plangebiet und auf den an den Anderungsbereich angrenzenden Grundstiicken einige
Wohnh&user neu errichtet. Dazu war zum Teil der Abriss von alteren Gebauden erforderlich.
Fur den Anderungsbereich ist eine bauliche Weiterentwicklung in absehbarer Zeit zu erwar-
ten. Auch vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und einer gro-
Ben Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede sind fur das Plangebiet



Y

—
IKMP‘ Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 20

bauliche Veranderungen in nachster Zeit abzusehen. Dies Plangebiet liegt zentral in der Orts-
lage. Es bietet sich daher fur eine weitere bauliche Entwicklung an.

Die Gemeinde Rastede hat ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung beschlossen.*
Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurechten
maldvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsanséatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

v 2R BB 2

bestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) Infrastruktur
und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefihrt werden, um ungewollten Verdichtun-
gen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderungen
des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berticksichtigung der
vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinnvolle und
vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf die Anzahl
der zulassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die Anzahl der
Wohnungen pro gm Baugrundstticksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Bestandsanalyse und
der Entwicklungsziele wurden fiir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen mit unterschiedlichen
Dichtestufen ausgearbeitet. Die Kennziffern fur die jeweiligen Zonen sind in der nachstehen-
den Abbildung wiedergegeben.

1 NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern fiir den Bereich dieser 10. Anderung
Der Geltungsbereich der 10. Anderung liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dichte-
zone (blaue Zone). Fir die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

¢ Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

¢ Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick

o Maximal 8 Wohneinheiten

e Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Gebaudehdhe auf maximal 10,50 m

Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem zum Teil die Riicknahme der pla-
nungsrechtlichen Méglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen dieser Anderung. Im Zuge dieser
10. Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zulassigen Nutzungen unter Beriick-
sichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei
dieser Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist
beigefugt.

Fur das Plangebiet werden zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gebaudehdhe (Ober-
kante baulicher Anlagen) von 10,50 m und einer Traufhthe von 6,50 m festgesetzt.
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Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekor-
per mit Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als Geb&udekdrper mit geneigtem
Dach. Das gilt auch fiur eingertickte Staffelgeschosse. Zudem hat der Ausschluss von Staf-
felgeschossen nachbarschiitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben
sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten fuhren kann.
Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zulassig. Es sind maximal 1 Wohnein-
heit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus/ Doppelhaus
(maximal 4 Wohnungen je Doppelhaushalfte) und maximal 1 Wohneinheit je Reihenhausein-
heit zulassig.

Erganzend werden 0rtliche Bauvorschriften zur Dachform und Dachneigung sowie zu den
erforderlichen Stellplatzen erlassen: Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur
symmetrisch geneigten Satteldachern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig
gleicher Traufh6he zulassig. Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwi-
schen 20 und 45 Grad zu errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abwei-
chend geringere Dachneigungen zulassig. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht far
untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Win-
tergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich verglas-
tem Dach), Veranden sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzu-
legen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken aus-
reichend Parkraum zur Verfligung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchver-
kehren und von parkenden Autos freigehalten bzw. entlastet. Im gesamten Plangebiet und
angrenzend sind Mehrfamilienhduser zulassig. Die Erfahrungen in der Gemeinde Rastede in
den letzten Jahren haben gezeigt, dass eine Kennziffer von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit
nicht ausreichend ist, um ausreichend Parkraum auf den Privatgrundstiicken vorzuhalten.
Gerade im Ortskern sind haufig Parksuchverkehre festzustellen. Insofern geht die Festset-
zung nicht tber den tatsachlichen Bedarf hinaus.

Insgesamt wird mit den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal? begrenzt.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese Anderung nicht tangiert. Auch die Festsetzungen zur Art der zulassigen bauli-
chen Nutzung sind nicht durch die Anderung beriihrt. Auf die Planunterlagen zum Bebau-
ungsplan Nr. 6d und seiner Anderungen wird verwiesen.
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3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemanR 8§ 1 (7) BauGB einstellen zu kdnnen, sind gemaf 88 3 und 4 BauGB Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

o Ein Burger hat kritisiert, dass die Abgrenzung des Plangebietes nicht begrtindet sei.
So seien z.B. die Hintergrundstiicke ndrdliche FriedrichstralRe Nr. 17 aufwérts nicht
erfasst. Die bereits mit Mehrfamilienh&usern bebauten Grundstiicke in Muhlen- und
SchitzenhofstralRe ebenfalls nicht. Dieses sei jedoch fiir eine Abwégung Uber die be-
reits erfolgte Verdichtung und die Gesamtentwicklung interessant und wichtig.

Die Gemeinde Rastede verfiigt Uber eine Vielzahl von Bebauungsplanen. Die Ergebnisse
des Dichtekonzeptes werden sukzessiv Uber die Anderung von Bebauungsplanen umge-
setzt. Dabei werden prioritdr Bebauungsplane fur Bereiche umgesetzt, in denen sich ein aku-
ter Handlungsbedarf abzeichnet. Aus Zeit- und Kapazitatsgriinden ist es nicht mdglich, eine
grolRere Anzahl von Bebauungsplanen zeitgleich zu &ndern. Das Vorgehen der sukzessiven
Umsetzung hat sich in den vergangenen zwei Jahren bewdahrt, so dass sich die in jungster
Zeit erstellten Bauvorhaben an dem Konzept zur vertraglichen Innenverdichtung orientieren.

Die angesprochenen Hintergrundstlicke FriedrichstraBe 17 und die 6stlich daran anschlie-
Renden Hintergrundstiicke sind in dem Konzept zur vertraglichen Innenverdichtung wie auch
der gesamte nordlich daran anschlieRende Bereich der griinen Zone und damit einer Zone
mit geringerer Dichte zugeordnet (1 Vollgeschoss). Fir den angesprochenen riickwartigen
Bereich liegt ein Bebauungsplan vor, der ein Vollgeschossn und maximal zwei Wohneinhei-
ten festsetzt. Daher besteht hier derzeit aus Sicht der Gemeinde kein Handlungsbedarf. Sollte
sich hier zuklnftig ein Handlungsbedarf zeigen, wird die Gemeinde entsprechend mit der
Anderung des Bebauungsplanes auch fir diesen Bereich reagieren.

Der Bebauungsplan fir die neuen Hauser an der MihlenstraRe wurde erst vor wenigen Jah-
ren geandert, um die Bauvorhaben planungsrechtlich zu ermdéglichen. Ein Handlungsbedarf
fur eine erneute Steuerung wurde hier nicht erkannt. Das gilt auch fiir die Mehrfamilienhauser
an der Schutzenhofstral3e. Bestehende Hauser geniel3en Bestandsschutz.

o Birger fragen nach, wodurch der Handlungsdruck belegt sei.

Der Entwicklungsdruck ergibt sich aus der attraktiven Lage einerseits in direkter Nahe zur
Ortsmitte und andererseits abseits der HauptverkehrsstrafRen sowie der Dynamik auf dem
Immobilienmarkt. Der Gemeinde ist zudem ein Bauvorhaben an der Friedrichstral3e bekannt.
Auch in der jungeren Vergangenheit wurden im Plangebiet neue Hauser errichtet.

. Burger flihrten aus, dass fur die Schaffung von 8 Wohneinheiten mindestens ein 1.120
m?2 groRBes Grundstlick erforderlich sei. Das ware in dem Plangebiet lediglich durch
die Zusammenlegung zweier Grundstticke und den Abriss der Bestandsbauten mog-
lich. Das widerspreche aber der Vertraglichkeit. Vorgeschlagen werden maximal 4
Wohneinheiten.
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Die 8 Wohneinheiten verstehen sich als Hochstwert und stellen nur bei ausreichender Grund-
stucksflache eine Vertraglichkeit sicher. Das Verhaltnis Grundstiicksgrof3e/ Anzahl der zul&s-
sigen Wohneinheiten ist tiber die getroffenen Festsetzungen im Rahmen dieser 10. Anderung
abgesichert. Die Hochstgrenzen und auch die Abgrenzung der Zonen wurden auf Ebene des
Konzeptes ausfuhrlich diskutiert. In Anbetracht der zentralen Lage des Plangebietes ist in
diesem Teil der Gemeinde eine héhere Dichte stadtebaulich gewollt. Sie ist auch auf einigen
Grundstiicken im Plangebiet bereits vorhanden. Der Anregung zur Reduzierung der maximal
zulassigen Wohneinheiten wird daher nicht nachgekommen.

° Birger fuhrten aus, dass keine Ldsung sei, sdmtliche Stellplatze in einer Tiefgarage
einzuplanen. Vielmehr sei es zwingend erforderlich, einen Teil der Stellplatze oberir-
disch anzulegen. Ein Verhaltnis von 50:50 wird flr angebracht gehalten.

Es bleibt den Eigentiimern Uberlassen, ob sie die geforderten 2 Stellplatze oberirdisch oder
in einer Tiefgarage nachweisen. Tiefgaragen haben den Vorteil, dass sie das Stadtbild von
flachenintensiven Stellplatzflachen entlasten, sind aber relativ teuer. Grol3e Stellplatzflachen
kénnen unter stadtdkologischen Gesichtspunkten problematisch sein (Aufhitzung im Som-
mer). Den Eigentimern sollen hier keine weiteren Vorhaben gemacht werden. Bei 8
Wohneinheiten sind maximal 16 Stellplatze erforderlich.

o Blrger regten an festzusetzen, dass die PKW-Stellplatze tber eine Grundstickszu-
fahrt (Anzahl 1 Stiick) anzufahren sind. Losungen, wie in der Friedrichstral3e 20, wo
die ErschlieBung von 5 Stellplatzen durch das Absenken des Bordsteins entlang der
kompletten Grundstiicksfront erreicht wurde, beinhalten Konfliktpotential (Ruckwarts-
und Rangierbetrieb, SUV's ragen in den Verkehrsraum, Milltonnen stehen vor dem
Nachbarhaus usw.). Hinzu kommt, dass solche Lésungen das StralRen- und Sied-
lungsbild negativ beeinflussen. Zudem entstiinden Entwasserungsprobleme.

Die 10. Anderung zielt darauf ab, die Inhalte des Konzeptes zur vertraglichen Innenverdich-
tung umzusetzen. Andere stadtebauliche Fragestellungen wurden nicht thematisiert. Zudem
weist der Einwender selbst darauf hin, dass im Plangebiet bereits direkte Stellplatzzufahrten
realisiert sind. Das Plangebiet ist entlang der ErschlieBungsstralen vollstandig bebaut, so
dass sich hier keine Veranderungen im gréReren Umfang abzeichnen.

Eine ordnungsgemaRe Grundstiicksentwéasserung ist auf nachgelagerter Planungsebene si-
cherzustellen.

. Birger regten im Falle der Errichtung von Mehrfamilienhausern ein Konzept fir die
Bereitstellung der Millgefal3e an.

Die Anregung bezieht sich nicht auf das Bebauungsplanverfahren, sondern auf die Ausbau-
planung/ Hochbauplanung. Im Zuge der Hochbauplanung werden die MullgefalRe verortet.
Es sind bereits einige Mehrfamilienhauser im Plangebiet vorhanden. Probleme bei der Mull-
abfuhr sind der Gemeinde hier nicht bekannt.
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3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

° Der Landkreis Ammerland hat kritisiert, dass in der Begriindung keine Aussagen zu
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen enthalten seien. Der bestehende Bebau-
ungsplan aus dem Jahr 1971 mit seinen Anderungen enthalte keine Festsetzungen
zum passiven Schallschutz. Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wirden an der MuhlenstraRe deutlich Uberschrit-
ten. Es wird empfohlen, die Verkehrslarmsituation untersuchen zu lassen. Mindestens
sollte jedoch ein Hinweis aufgenommen werden, dass im Zulassungsverfahren die
Einhaltung des passiven Schallschutzes durch die Bauherren fir das jeweilige Grund-
stiick nachzuweisen ist. Schlafrdume sollten abgewandt oder mit schallgedammten
Luftungssystemen ausgestattet werden. Auf3enwohnbereiche sollten im Schallschat-
ten der Gebaude angelegt werden oder sind durch entsprechende MalRnahmen so
weit zu schiitzen, dass der Orientierungswert eingehalten werden kann.

Die Begrindung enthalt aus den folgenden Griinden keine Ausfihrungen zum Immissions-
schutz: Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs in der Gemeinde
Rastede und ist weitgehend realisiert. Fir das Plangebiet liegt bereits der rechtkraftige Be-
bauungsplan Nr. 6D vor. Anlass fur diese 10. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde
Rastede beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ
groRRe Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser 10. Anderung werden
die Festsetzungen zum MalR der zuldssigen Nutzungen unter Berlcksichtigung der Ergeb-
nisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geéndert und 6rtliche Bauvorschriften
erlassen. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6D gelten fort. Bei der 10.
Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefiigt
ist.

Fur das Plangebiet sind die Empfehlungen fiir die blaue Zone des Konzepts zur vertraglichen
Innenentwicklung in Ansatz gebracht. Entsprechend sind hier zwei Vollgeschosse mit einer
maximalen Gesamthéhe von 10,50 m und einer Traufhéhe von 6,50 m zulassig. Staffelge-
schosse werden im Zuge dieser 10. Anderung oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlos-
sen. Zusatzliche Mdglichkeiten flr eine Nachverdichtung ergeben sich durch Anbauten, Auf-
stockungen oder Abriss bestehender Gebaude sowie zum Teil auf den rickwartigen Grund-
stucken.

Insgesamt werden im Rahmen dieser 10. Anderung keine grundsétzlich neuen Baumaglich-
keiten etwa durch zuséatzliche Baufelder geschaffen. Dies gilt insbesondere fur die Bauzeile
entlang der Miihlenstrale. Es ergeben sich durch die 10. Anderung keine unmittelbaren Aus-
wirkungen auf den Immissionsschutz oder neue Anforderungen hinsichtlich des Immissions-
schutzes durch eine Anderung der Art der zulassigen Nutzung.

Die Gemeinde Rastede sieht derzeit — insbesondere aufgrund der weitgehend bereits erfolg-
ten Bebauung des Plangebietes - keinen Anlass, den Bebauungsplan umfassender zu an-
dern und auch das ,Immissionsschutzthema®“ erneut aufzugreifen. Sollte sich zukinftig ein
Handlungsbedarf ergeben, wird die Gemeinde Rastede entsprechend reagieren.
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Der Anregung zur Erganzung der Hinweise in den Planunterlagen wurde nachgekommen.

. Die Untere Wasserbehorde des Landkreises Ammerland hat angemerkt, dass im bau-
rechtlichen Zulassungsverfahren eine Rickhaltung des zusatzlich anfallenden Nie-
derschlagswassers auf dem jeweiligen Baugrundstiick wasserwirtschaftlich nachzu-
weisen ist.

Der Hinweis wurde in den Planunterlagen erganzt.

° Das Nds. Landesamt fur Denkmalpflege hat angemerkt, dass aus dem Plangebiet
bereits 1928 und 1955 bei Bautatigkeiten zwei vorgeschichtliche Siedlungsplatze aus
dem 1.-2. Jh. n. Chr. entdeckt (Rastede, FStNr. 119, 120) entdeckt wurden. In der
unmittelbaren Umgebung des Areals beféanden sich weitere Fundplatze unterschied-
licher Zeitstellungen. Samtliche Erdarbeiten bedirften einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung (813 NDSchG).

Die Ausfuihrungen wurden in einem Kapitel 3.5 ,Belange der archdologischen Denkmal-
pflege” ergénzt. Die Hinweise in den Planunterlagen wurden um das Erfordernis einer denk-
malrechtlichen Genehmigung erganzt.

o Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat an-
gemerkt, dass die alliierten Luftbilder nicht auf Abwurfkampfmittel ausgewertet wur-
den.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs in der Gemeinde Rastede und
ist bereits vollstéandig realisiert. Auf Ebene dieser Bebauungsplananderung wird daher kein
Erfordernis flr eine Luftbildauswertung erkannt. In die Planunterlagen wurde der Hinweis er-
ganzt, dass keine Auswertung der alliilerten Luftbilder in Hinblick auf Abwurfkampfmittel statt-
gefunden hat und daher der allgemeine Verdacht auf Abwurfkampfmittel besteht.

o Der OOWYV hat auf seine Leitungen im Plangebiet hingewiesen und Hinweise zur
Ausfuhrungsebene vorgebracht.

Die Versorgungsleitungen des OOWYV befinden sich gemaf beigefligten Lageplan innerhalb
der Verkehrsflachen oder es handelt sich um Hausanschlussleitungen. Bei der 10. Anderung
handelt es sich zudem um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefilgt ist.

. Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat auf die Auswertungsmaoglich-
keiten im NIBIS Kartenserver zum Baugrund und zum Bergwerkseigentum hingewie-
sen.

Das Plangebiet ist realisiert. Die Baugrundverhaltnisse sind im Zuge einzelner Baumal3nah-
men zu erkunden.

° Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Leitungen im Plangebiet und die Leitungsabfrage-
maoglichkeit im Internet hingewiesen.
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Fur das Plangebiet liegt bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6D vor. Bei der 10.
Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefiigt
ist. Eine Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite erfolgt im Zuge der Ausfiihrungs-
planung.

3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

Aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich stellt sich als Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienhausern, Rei-
henhausern und Mehrfamilienhausern dar. Auf den Grundstiicksflachen sind neben PKW-
Stellplatzen auch Ziergarten angelegt. Zudem umfasst das Plangebiet einen Abschnitt der
.Friedrichstral’e” sowie die Stichstralten ,Topferweg“ und ,Schmaler Weg“.

In der Umgebung des Anderungsbereiches befinden sich weitere Ein- und Mehrfamilienh&u-
ser mit Ziergarten.

Das Landschaftsbild ist durch die Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern gepragt.

Das Plangebiet unterliegt den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6d
,Rastede I und dessen Anderungen. Bei den abiotischen Schutzgiitern (Boden, Wasser,
Klima/Luft) sind weder besondere Wertigkeiten noch besondere Belastungssituationen er-
sichtlich.

Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d beabsichtigt die Gemeinde Rastede, die
in absehbarer Zeit bauliche Weiterentwicklung des Plangebietes zu lenken. Die stadtebauli-
che Verdichtung soll in einer dem Ortsbild und der Siedlungsstruktur vertraglichen Art und
Weise durchgefiihrt werden und dadurch ungewollte Verdichtungen, Nachbarschaftskonflikte
und negative Veranderungen des Gebietscharakters vorbeugen. Als Grundlage dient daftr
das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung der Gemeinde Rastede. Bei der 10. Ande-
rungen des Bebauungsplanes Nr. 6d werden die Festsetzungen zu den Mal3en der baulichen
Nutzung geandert. Es werden maximal zwei Vollgeschosse, eine maximale Gebaudehdhe
(20,5 m als Oberkante der baulichen Anlage) sowie eine Traufhéhe von 6,5 m festgesetzt.
Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses werden ausgeschlossen. Weiterhin wer-
den auch Festsetzungen Uber die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten getroffen. Zudem
werden drtliche Bauvorschriften zur Dachform, Dachneigung und zu den erforderlichen Stell-
platzen erlassen. Die iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6d und seiner Ande-
rungen bleiben unveréndert.

Bei der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d werden keine zusétzlichen Flachen fiir
eine Erstbebauung in Anspruch genommen. Zudem bleibt die Grundflachenzahl unverandert
und die Baugrenzen werden weder erweitert noch verlagert. Insgesamt wird keine héherfla-
chige Ausnutzung des Gebietes ermdglicht.

Durch die 10. Anderung des Bebauungsplanes wird im Vergleich zum Planrecht keine zu-
satzliche Flacheninanspruchnahme oder zusétzliche Bodenversiegelung ermdglicht. Auf-
grund der Bestandssituationen sind Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen,
Wasser sowie Klima und Luft nicht ersichtlich. Zudem werden keine negativen



:

Zs

Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 28

Veranderungen des Gebietscharakters vorbereitet, die sich negativ auf das Landschafts- und
Ortshild auswirken.

Ein Eingriff liegt nicht vor, so dass auch keine Eingriffsbilanzierung durchgefihrt wird. Auch
werden aufgrund der Bestandssituation keine tiber das bisherige MaRR hinausgehenden Malf3-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erforderlich.

Artenschutz-Vertraglichkeit

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben
des 8§ 44 BNatSchG die Umsetzung der Planung absehbar und dauerhaft hindern. Hierbei
sind die Europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie in den Blick zu nehmen. Da sich die artenschutzrechtlichen Regelungen auf
konkrete Handlungen und Individuen beziehen, bleibt die abschlieBende Feststellung der Ar-
tenschutz-Vertraglichkeit auf Umsetzungsebene vorbehalten.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Baume und Geb&ude sind geb&ude-, und gehdlz-
britende Vogelarten nicht ausgeschlossen. Durch die intensive Nutzung des Menschen sind
lediglich Vorkommen stérungstoleranter Arten zu erwarten. In und an alten Gebaudeteilen
und im Bereich von Grol3geholzen kénnen auch Baumhéhlen mit Potenzial fur héhlenbri-
tende Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein.

In der Umgebung des Plangebietes sind hohlen-, gebaude-, und gehdlzbritende Vogelarten
sowie Quartiere von Fledermausen nicht ganzlich auszuschlief3en.

Das Vorkommen von Artgruppen gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie, z.B. Saugetiere (aus-
genommen Flederméause), Amphibien, Libellen, Heuschrecken oder Farn- und Blitenpflan-
zen kénnen aufgrund des Habitatpotenzials des Plangebietes einerseits und der Lebens-
raumanspriche der streng geschitzten Arten andererseits mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden.

Damit stellt sich die Artenschutz-Vertraglichkeit im vorliegenden Planfall wie folgt dar:

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschédigung oder
Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen

Vogeltétungen kénnen grundsatzlich vermieden werden, indem notwendige Gehdlzbeseiti-
gungen auf3erhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt werden. Unabhangig von der jahreszeitli-
chen Terminierung ist unmittelbar vor einer Gehdlzfallung oder dem Abriss/ Umbau von Ge-
bauden von einer fachkundigen Person zu prifen, ob eine Nutzung durch Fledermé&use oder
Vogel gegeben ist. Sollte dies der Fall sein, sind die Arbeiten zu verschieben, bis die Quar-
tierszeit beendet bzw. die Brut- und Aufzucht abgeschlossen ist.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, oder Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im Sinne des Artenschutzes liegen erhebliche Stérungen vor, wenn sich durch diese der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art erheblich verschlechtert.

Durch einen Baubetrieb sind Stérungen zu erwarten, die jedoch zeitlich auf die Bauphase
begrenzt sind. Ein dann temporares Ausweichverhalten der potenziell vorkommenden Tier-
welt in die unmittelbare Umgebung ist moglich.

Nach der Fertigstellung des Vorhabens ist durch die geplante Nutzung mit keinem signifikant
erhdhten Stérpotenzial fur die potenziell vorkommende Tierwelt auszugehen. Innerhalb des
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Plangebietes ist bereits Wohnbebauung vorhanden. Die im Plangebiet potenziell vorkom-
mende Tierwelt ist somit einen gewissen Stérungsgrad durch den Menschen gewdhnt. Eine
Verschlechterung der lokalen Population einer Art kann daher mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten von Tieren.

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstatten kann durch die bauzeitliche Anpassung
vermieden werden (s.0.). Der Schutz dartber hinaus bezieht sich nur auf dauerhaft wieder-
genutzte Lebensstétten.

Es kann angenommen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird, da es sich um einen Bestandsbebau-
ungsplan handelt und keine zusatzlichen und weitergehenden Festsetzungen in Bezug auf
die maximal zulassige Versiegelung getroffen werden.

Sollten bei Geholzfallungen oder Gebaudeabriss/-umbau dauerhafte Lebensstétten wie Fle-
dermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im rdumlichen Zusammenhang
geeignete Fledermauskasten oder Nisthilfen zu installieren, um die 6kologische Funktion auf-
recht erhalten zu kénnen.

Fazit:

Zusammenfassend sind keine dauerhaften Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen erkennbar. Auf Umsetzungsebene sind jedoch Vermeidungsmafinahmen zu bertick-
sichtigen.

Natura 2000-Vertraglichkeit

Innerhalb des Plangebietes oder direkt angrenzend befindet sich kein Natura 2000-Gebiet.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet Eichenbruch, Ellernbusch (EU-Kennzahl: 2715-331) liegt
rund 1,75 km slUdwestlich des Plangebietes. Das nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet
Hunteniederung (EU-Kennzahl: DE2816-401) befindet sidlich des Anderungsbereiches in
einer Entfernung von etwa 10 km.?2

Die Planung verursacht keine schadlichen Fernwirkungen, die sich negativ auf die Schutz-
ziele der Natura 2000-Gebiete auswirken.

Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist gegeben.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes und direkt angrenzend befindet sich kein naturschutzrechtliches
Schutzgebiet oder Schutzobjekt. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet SchloRpark,
Park Hagen (LSG WST 00057) liegt rund 100 m siidlich des Anderungsbereiches.?

Innerhalb des Plangebietes besteht bereits Wohnbebauung. Zudem befindet sich zwischen
dem Anderungsbereich und dem Landschaftsschutzgebiet weitere Wohnbebauung. Negative
Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind nicht ersichtlich.

2 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — Natur. (Zugriff: Mai 2022)
3 Niederséachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niederséachsi-

sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: Mai 2022)
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Der nachstgelegene geschitzte Landschaftsbestandteil Gehdlzbestande nérdlich der Bade-
anstalt und des Tennisplatzes an der Muhlenstral3e (GLB WST 00004) liegt rund 300 m west-
lich des Anderungsbereiches. In etwa 5 km Entfernung befindet sich das néachstgelegene
Naturschutzgebiet Hochmoor und Griinland am Heiddeich (NSG WE 0028).*

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d verursacht keine schadlichen Fernwirkungen,
die die Schutzziele und -zwecke beeintrachtigen. Negative Auswirkungen der Planung sind
daher nicht ersichtlich.

Darstellung von Landschaftsplanen

In der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Ammerland 2021 wer-
den fir das Plangebiet keine besonderen Entwicklungsziele und MalRRhahmen herausge-
stellt.> Konkrete landschaftsplanerische Ziele stehen der Planung demnach nicht entgegen.

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang der Gemeinde Rastede. Das Plangebiet
ist bereits realisiert und bebaut.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde fur den Anderungs-
bereich eine blaue Zone ausgewiesen. Fiir den Bereich dieser 10. Anderung werden die In-
halte und Ergebnisse des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung umgesetzt.

Dies beinhaltet zum einen eine Erhdéhung der zuldssigen Vollgeschosse von einem auf zwei
Vollgeschosse fiir die Bebauung an der FriedrichstralBe und an der SchiitzenhofstraBe. An
der MihlenstraRe waren bereits zwei Vollgeschosse zulassig. Zum anderen wird eine Be-
grenzung der Gebaudehohe auf 10,50 m und der Traufhdhe auf 6,50 m vorgenommen und
Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollge-
schosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ méglich, in dem Wohnnutzungen zulassig sind.
Um eine zu hohe Dichte auszuschliel3en, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept maxi-
mal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstlick festgesetzt. Zulassig sind maximal 8 Wohnun-
gen je Wohngebaude (Einzelhaus/ Doppelhaus (maximal 4 Wohnungen je Doppelhaushélfte)
und maximal 1 Wohneinheit je Reihenhauseinheit.

Insgesamt wird durch die Anderung die bauliche Dichte und die Gebaudehthe ausreichend
beschrénkt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvor-
haben Uberpragt wird.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt sich eine Mehrfamilienhausbebauung grundsatzlich als ver-
trglich dar. Zum einen sind auf einigen Grundstiicken im Plangebiet bereits Mehrfamilien-
hauser realisiert. Auch in der Umgebung des Plangebiets, insbesondere an der Muhlenstral3e
sind bereits Mehrfamilienh&user mit bis zu 10 Wohnungen vorhanden. Die Grundsticke lie-
gen zum anderen in ful3laufiger Entfernung zu Einkaufsmoglichkeiten und offentlichen Ein-
richtungen. Mit den getroffenen Festsetzungen, insbesondere der Trauf- und Geb&udehdhe,
der Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohnungen und dem Ausschluss von Staffelge-
schossen, kann eine Nachbarschaftsvertraglichkeit hergestellt werden.

4 Niederséchsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: Mai 2022)
5 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan 2021
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3.4 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebens-
grundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

Bei der Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine neuen Fla-
chen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung dient dem
Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absicherung eines Nachverdichtungspoten-
zials. Durch die Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme von Flachen jenseits der ge-
wachsenen Ortsréander vermindert werden.

Die bestehende ErschlieRung ermdglicht eine Sud- oder Westausrichtung der Dachflachen,
so dass die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden
kann. Diese Ausrichtung erméglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und fihrt da-
mit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

Es wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht empfohlen, im Zuge der Innenverdichtung den Ver-
siegelungsgrad bei Neubauten auf ein Minimum zu beschranken und leichte Arten der Ver-
siegelungen wie z.B. Flachdacher mit Kiesschittung oder Griindacher sowie Pflaster ohne
Fugenverguss, Rasen- und Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wasserge-
bundene Decken 0.4. zu verwenden.

3.5 Belange der archéologischen Denkmalpflege

Aus dem zur Innenentwicklung vorgesehenen Plangebiet wurden bereits 1928 und 1955 bei
Bautatigkeiten zwei vorgeschichtliche Siedlungsplatze aus dem 1.-2. Jh. n. Chr. entdeckt
(Rastede, FStNr. 119, 120). In der unmittelbaren Umgebung des Areals befinden sich weitere
Fundplatze unterschiedlicher Zeitstellungen.

Mit weiteren, bisher unbekannten archaologischen Funden und Befunden muss im Plange-
biet gerechnet werden. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Nieders.
Denkmalschutzgesetzes geschiitzt sind. Sdmtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen
einer denkmalrechtlichen Genehmigung (813 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder
mit Auflagen verbunden sein.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d umfasst Teile der im
Bebauungsplan Nr. 6d und seiner Anderungen nach § 3 und § 4 BauNVO festgesetzten Rei-
nen Wohngebiete (WR) und Allgemeinen Wohngebiete (WA) gemaR Ubersichtsplan auf
Seite 3.
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Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen
Innenentwicklung sind maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8
Wohneinheiten je Einzelhaus/ Doppelhaus (maximal 4 Wohnungen je Doppelhaushalfte) und
maximal 1 Wohneinheit je Reihenhauseinheit festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehthe (Oberkante baulicher Anlagen) wird auf 10,50 m, die
maximal zulassige Traufh6he auf 6,50 m begrenzt. Nachstehende Skizze veranschaulicht
den Bemessungspunkt fur die festgesetzten Traufthéhen (Schnittpunkt zwischen dem unters-
ten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk):

ehendes Mauerwerk

\
N

Traufhdhe

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zu-
stand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e (Bezugsebene), gemessen senkrecht von
der StralRenachse auf die Mitte der straR3enseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
BungsstralBen angrenzen, ist die Stral3e mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage
mafgebend. Ausgenommen von der Héhenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser,
Zwerchgiebel und Abwalmungen.

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung sind in den Allgemeinen
Wohngebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzuléssig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6d gelten fort.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze geman § 84 (1) NBauO

Gemal 8§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzu-
legen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken aus-
reichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchver-
kehren und von parkenden Autos freigehalten. Die Erfahrungen in der Gemeinde Rastede in
den letzten Jahren haben gezeigt, dass eine Kennziffer von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit
nicht ausreichend ist, um ausreichend Parkraum auf den Privatgrundstiicken vorzuhalten.
Gerade im Ortskern sind haufig Parksuchverkehre festzustellen. Insofern geht die Festset-
zung nicht Uber den tatsachlichen Bedarf hinaus.
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Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaf3 § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d. Mit den értlichen Bau-
vorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Mal3 reduziert
wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitest-
gehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform und zur Dachnei-
gung erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden Merk-
male Trauf- und Gebaudehbhe (s. textliche Festsetzung) und Dachneigung (6rtliche Bauvor-
schrift) besonders hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Festsetzungen
in Verbindung mit den oOrtlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortsbild ab und erreicht
ein geschlossenes StralRen— und Siedlungsbild. Unter Berlicksichtigung vorhandener Wohn-
gebiete im Plangebiet und angrenzend soll das geneigte Dach als dominierendes Gestaltele-
ment fortgefiihrt werden. Die Décher sollen ausreichende Ansichtsflachen aufweisen.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen
zulassig.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergérten (reine Stahl-/Glaskonstruktion oder
Holz-/Glaskonstruktion einschlieB3lich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen, Carports
und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemalf3 8§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
bul3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange geman § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss
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Rastede, den

Der Birgermeister





