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(fﬁ ASTED E Gemelunde Ras?ede
= Der Biirgermeister

Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Strafien

Einladung

Gremium: Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straflen - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 19.01.2004, 16:00 Uhr
Ort, Raum: Ratsaal des Rathauses

Rastede, den 08.01.2004

1. An die Mitglieder des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt und Straflien
2. nachrichtlich an die librigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sitzung
mit offentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Eroffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgemifien Einladung, der Beschlussfihigkeit und
der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift iiber die Sitzung vom 17.11.2003

TOP 4 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 - Leuchtenburg Domsheide mit Aufhe-
bung der ortlichen Bauvorschriften
Vorlage: 2003/298

TOP 5 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 - Gewerbegebiet Leuchtenburg
Vorlage: 2003/301

TOP 6 3. Anderung Bebauungsplan 60 - Rastede Ortskern (Teilbereich Oldenbur-
ger Stralie)
Vorlage: 2003/305 - wird nachgereicht

TOP 7 Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 - '""Mehrfamili-
enhiuser Wapelstrale Wahnbek"
Vorlage: 2003/299



Einladung

TOP 8 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 D - Wahnbek - Hohe Brink
Vorlage: 2003/303

TOP 9 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Loy (Teilbereich Sandkuhlenweg)
Vorlage: 2003/297

TOP 10  Anfragen und Hinweise

TOP 11  Schliefung der Sitzung

Mit freundlichen Griifien

gez. Decker
Biirgermeister



Einladung

(E ;ng’f”éog - Gemeljlde Ras!:ede
= Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2003/298

freigegeben am

GB3 Datum: 07.01.2004
Sachbearbeiter/in: Zech, Guido

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 - Leuchtenburg Domsheide mit
Aufhebung der ortlichen Bauvorschriften

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 19.01.2004 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straf3en
N 27.01.2004 Verwaltungsausschuss

0 17.02.2004 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemél3 § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegan-
genen Anregungen werden auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage, sowie der Sitzung
des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt und StraBen vom 19.01.2004 beriicksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwigung wird bestétigt.

3. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 — Leuchtenburg Domsheide mit Authebung
der ortlichen Bauvorschriften nebst Begriindung wird beschlossen.

4. Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 ,,Leuchtenburg —
Domsheide* werden die bisher giiltigen 6rtlichen Bauvorschriften aufgehoben.

5. Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist nicht vorzunehmen.

Sach- und Rechtslage:

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 18.11.2003 (Beschlussvorlagen Nr.
2003/242) ist die 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 02.12.2003 bis 02.01.2004 durchge-
fiihrt worden. AuBerdem hat auch die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange (TOB)
stattgefunden. Die Abwégungsvorschlige sind dieser Vorlage als Anlagen beigefiigt.

Die Anregungen oder Bedenken haben ergeben, im Bereich einer Teilflache die urspriinglich
vorgesehene Trauthdhe von 5,0 auf 4,0 m zu senken.



Einladung

Nahere Erlduterungen werden hierzu in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Planung, Um-
welt und StraBBen durch das Planungsbiiro Diekmann und Mosebach gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Anlagen:

1. Planzeichnung

2. Planzeichenerklarung

3. Textliche Festsetzungen und Hinweise
4. Abwégungsvorschlag



Anlage 1 zu Vorlage 2003/298
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Anlage 2 zu Vorlage 2003/298

Planzeichenerklarung
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 Wo Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(s. TF Nr.g)

2. MaRB der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl (GRZ) z. B. 0,3
| Zahl der Vollgeschosse, z. B. Il

TH<=4,00 m maximal zulassige Traufhthe < 4,00 m
(Bezugspunkte s. TF Nr. 3)

FH<9,00 m maximal zulassige Firsthohe < 9,00 m
(Bezugspunkte s. TF Nr. 3)

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise (s. TF Nr. 7)
——————— Baugrenze

4. Planungen, Nutzungsregelungen, Maf-
nahmen und Flachen fiir MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

OC O<|  Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
OO O] Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

o ® o @ Flachen zur Erhaltung von Baumen,
e ® ¢ @ Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

@ Erhalt von Einzelbdumen

5. Sonstige Planzeichen

# L] \F mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
] Gunsten der Anlieger zu belastende Flache

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

-a—a—a— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unzulassigkeit von Garagen und
Stellplatzen (§ 12 BauNVO) sowie
von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
s. TF Nr. 8)

H:\Session\Anlagen Beschlussvorlagen\Anlagen 2003\2003-298-Anlage2.doc



Anlage 3 zu Vorlage 2003/298

Bebauungsplan Nr. 52 ,Leuchtenburg — Domsheide* - Anderung
Textliche Festsetzungen

Stadtebauliche Festsetzungen

1. Innerhalb des gem. § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA)
sind ausnahmsweise zulassige Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO). Ausgenommen von dieser Regelung ist
die in der textlichen Festsetzung Nr. 2 formulierte Nutzung.

2. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO als kleine
Beherbergungsbetriebe ohne Restaurantbetrieb allgemein zulassig (§ 1 (6)
BauNVO).

3. Innerhalb der Bebauungsplananderung gelten fir bauliche Anlagen folgende
Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: a) Traufe: Schnittkante zwischen den Auf3enflachen
des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut
b) First: obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt: Stralenoberkante  (Fahrbahnmitte) der nachsten
offentlichen ErschlieBungsstralle, Bemessungspunkt ist
die Mitte der StraRenfront des Grundstiicks; flr die mit
WA, bezeichnete Uberbaubare Grundstiickflache qilt als
unterer Bezugspunkt die Mitte der Grundsticksgrenze
zu der sudlich hiervon gelegenen Offentlichen
Spielplatzflache

Die festgesetzten Trauthéhen (TH) gelten nicht fir Krippelwalme, Dachgauben,
Erker, Wintergarten und sonstige untergeordnete An- oder Ausbauten.
Geringfligige Uberschreitungen der maximal zuldssigen Firsthéhen durch
untergeordnete Gebdudeteile (z. B. Schornsteine) sind zulassig.

4. Innerhalb der mit WA, gekennzeichneten Uberbaubaren Grundsticksflache kann
die zulassige Traufhdhe der Hauptdachflachen (4,00 m) auf einer Lange von bis zu
50 % der Gesamttraufseiten je Gebaude bis zu einer Héhe von max. 6,75 m
uberschritten werden.

5. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) st eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflachen durch Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO
nur bis zu insgesamt 25 % zulassig (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO). Die Flachen fur
Zufahrten, Stellplatze und vergleichbare Anlagen werden auf diese Uberschreitung
nur zu 50 % angerechnet, wenn sie wasserdurchlassig, z. B. mit breitfugig
verlegtem Natursteinpflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil, mit Rasengittersteinen
oder Schotterrasen befestigt werden.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralde 211 — 26180 Rastede
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6.

Gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) je
Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Sofern als Einzelhaus
mehrere Gebdude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebaude nur eine
Wohneinheit zulassig, je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO sind die Gebaude mit
seitichem Grenzabstand als Einzelhauser oder Doppelhduser zu errichten,
Hausgruppen sind nicht zuldssig. Die zuldssigen Gebaudelangen sind der
Nutzungsschablone fur die entsprechende Uberbaubare Grundsticksflache zu
entnehmen. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNvO
sind auf diese Gebaudelange nicht anzurechnen.

Innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flachen sind Garagen und Stellplatze
gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO nicht zuldssig (§ 23
(5) BauNVO).

Landschaftsokologische Festsetzungen

9.

10.

11.

12.

Innerhalb der Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauNVO ist eine extensiv
gepflegte Gras-Krautflur zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist
alle 2 Jahre (nicht vor dem 15. Juni) abschnittsweise unter Abfuhr des Mahdgutes
zu mahen.

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind Baum-Strauch—
Hecken aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen. Die
Anpflanzungen sind durch geeignete PflegemalRnahmen dauerhaft zu erhalten,
Abgange sind auf dem gleichen Grundstlick zu ersetzen.

Pflanzenarten:

Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Rotbuche, Winterlinde, Eberesche

Straucher: Eberesche, Haselnuss, Holunder, Brombeere, Faulbaum,
Schlehe, Hundsrose, Eingriffeliger Weilkdorn

Gehdlzqualitaten:
fur Baume: Hochstamm, 2-3x verpflanzt, 8 — 12 cm Stammumfang
far Straucher: leichte Straucher, 2x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Pflanzdichte: mindestens 1 Pflanze je 1,5mx 1,5 m

Die innerhalb des Geltungsbereiches gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten
Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang oder der
Beseitigung auf Grund einer Befreiung sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Zur abschlieRenden Kompensation der unvermeidbaren zuldssigen Eingriffe in die
Natur und Landschaft (Wallheckenkompensation) werden Sanierungsmalnahmen
im Rahmen des Wallheckenprogramms des Landkreises Ammerland als
Maflnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB umgesetzt.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralde 211 — 26180 Rastede
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Aufhebung der oértlichen Bauvorschriften gem. § 56, 97 und 98 NBauO

1.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung werden die fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 ,lLeuchtenburg — Domsheide”
festgesetzten ortlichen Bauvorschriften aufgehoben.

Nachrichtliche Hinweise

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 - Archaologische Denkmalpflege - oder
der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind 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. flir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde zu
benachrichtigen.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralde 211 — 26180 Rastede
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GEMEINDE RASTEDE
Landkreis Ammerland

2. Anderung
Bebauungsplan Nr. 52
,Leuchtenburg-Domsheide”

offentliche Auslegung
(§ 3 (2) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Januar 2004

Planungsbiro Diekmann & Mosebach Oldenburger Stralke 211 - 26180 Rastede (‘
Tel.: 04402/911630 - Fax: 04402/911640 A\ %

e-Mail: info@diekmann-mosebach.de
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 52, éffentliche Auslegung

keine Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1.

E.ON Netz GmbH
Regionalzentrum Nord - Leitungen
Eisenbahnlangsweg 2a

31275 Lehrte

Strallenbauamt Oldenburg
KaiserstralRe 27
26122 Oldenburg

Deutsche Telekom AG, T-Com
Technik Niederlassung Oldenburg
Poststralle 1-3

26122 Oldenburg

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (OOWV)
Georgstralde 4
26919 Brake

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede



2. Anderung Bebauungsplan Nr. 52, éffentliche Auslegung Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

2. Kabel Niedersachsen / Bremen GmbH & Co. KG
Nessestralte 1a
26789 Leer

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede



Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52, éffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das dortige Schreiben vom
19.11.2003 und teilt zu vorgenanntem Bebauungsplan mit, dass Anre-
gungen seitens des Landkreises Ammerland nicht bestehen.

Der Abfallwirtschaftsbetrieb bittet jedoch um Berichtigung des Punktes 5.0
Abfallbeseitigung in der Begriindung. Die Abfallentsorgung erfolgt durch
den Landkreis Ammerland.

Dem Hinweis wird gefolgt, der Punkt 5.0 der Begrindung wird entspre-
chend erganzt.

Kabel Niedersachsen / Bremen GmbH & Co. KG
NessestraBe 1a
26789 Leer

Wir bedanken uns flr die Information tber die Planung vom 01.12.03. Zur
0. a. Planung haben wir bereits am 08.11.01 Stellung genommen. Diese
Stellungnahme gilt unverandert weiter.

Die angesprochene Stellungnahme aus dem Jahr 2001 erfolgte im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplanes (Sammelanderung D). Hier
wurden keine Anregungen vorgebracht.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl’e 211 — 26180 Rastede
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 52, Anregungen von Blirgern Anregungen

Anregungen von Birgern

von folgenden Biirgern wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

Gemeinschaftliche Stellungnahme:

Helga + Egon Diiser, Am Heerweg 6, 26180 Rastede

Marion + Karsten Timmerevers, Am Heerweg 4, 26180 Rastede
Astrid + Marco Vogt, Am Heerweg 6a, 26180 Rastede

Gerold und Silke La Grange
Bei der Landwehr 7
26180 Rastede

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 211 — 26180 Rastede



Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52, éffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 1

Anregungen von Biirgern

Abwagungsvorschlage

Helga + Egon Diiser, Am Heerweg 6

Marion + Karsten Timmerevers, Am Heerweg 4
Sylvia + Volker Kind, Am Heerweg 4a

Astrid + Marco Vogt, Am Heerweg 6a

Wir, die Unterzeichner, legen hiermit Einspruch gegen den oben genann-
ten B-Plan ein. Einspruchsgriinde:

1. ErschlieBung der hinteren Wohneinheiten entlang der &stlichen
Grundstlicksgrenze
2. Traufhéhe von 6,75 m am Hauptgebaude.

Begriindung:

Zu1.

Bei unserer Bebauung wurde die Erhaltungswirdigkeit des Hauses auf
dem jetzt Gberplanten Grundstlick festgestellt. Wir mussten entsprechen-
den Abstand von der Grundstiicksgrenze einhalten und ein 3,00 m breiter
Pflanzstreifen an der Grundstiicksgrenze wurde im B-Plan festgeschrie-
ben. Wir haben Alle unsere Ruhezone nach dieser Grundstiicksgrenze
ausgerichtet.

Da der B-Plan im hinteren Bereich auf Grund der tberbaubaren Flache,
bis zu 8 Wohneinheiten zulasst (8 WE mit je 2 Autos = ca. 50-80 Fahrten /
Tag) sehen wir uns mit der geplanten Erschlielung entlang der 6stlichen
Grundstlicksgrenze in unserer Ruhe und Intimsphare massiv gestort. Mit
dieser Erschlielung werden stadtebauliche Spannungen in unsere Ruhe-
zone getragen. Hier geht die Erschlielung einzig und alleine zu Lasten
der Werte und Nutzungsstrukturen der Nachbarn! Wir fordern, die Er-
schlieBung der hinteren Wohneinheiten zentral zu regeln.

Zu1.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 52 wurde die vorhandene Hofsituation auf dem
Flurstiick 48/8 bzw. 48/12 ausschlief3lich in ihrem Bestand gesichert und
eine entsprechende (berbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Das
Gebaude wird nicht im Verzeichnis der Baudenkmale gefiihrt und unter-
liegt nicht der Erhaltungspflicht des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanadnderung ist es, innerhalb des mit
WA2 gekennzeichneten Bereiches ein konkretes Bauvorhaben in Form
eines Wohnhauses zu realisieren. Um eine optimale Ausnutzung der Fla-
che im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu ermdg-
lichen, wurden im nérdlichen und stidlichen Bereich weitere, optional zu
sehende Baumdglichkeiten (ber die Anordnung von Baufenstern ge-
schaffen. Eine Realisierung ist kurzfristig nicht zu erwarten, da der ge-
samte Geltungsbereich einem Eigentimer unterliegt und insbesondere die
rickwartigen Bauflachen die Wohn- und Freibereiche des anstehenden
Bauvorhabens unmittelbar beruhren.

Die Erschlielung des mittleren und des nérdlichen Bereiches (WA1, WA2,
WAB3) wird zentral, ausgehend von der Stral’e ,Domsheide”, vorgesehen.
Fir den sudlich liegenden, rickwartigen Bereich wird die ErschlieRung
Uber eine im Osten liegende, separate Zuwegung gesichert, die im Be

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52, éffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 2

Anregungen von Biirgern

Abwagungsvorschlage

bauungsplan als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
che festgesetzt wird, eine zentrale ErschlieRung ist hier auf Grund der
vorhandenen und geplanten Bebauungsstruktur auf dem Grundsttck nicht
mdglich und auch nicht sinnvoll. Entsprechend den textlichen Festsetzun-
gen Nr. 6 und 7, der festgesetzten Grundflachenzahl und der tUberbauba-
ren Grundsticksflache wird innerhalb des mit WA4 gekennzeichneten
Bereiches die Anlage von max. 4 Wohneinheiten erméglicht. Zur Ermitt-
lung der maximalen Belastung der benachbarten Wohnnutzung wird dem-
nach von vier Wohneinheiten mit durchschnittlich 1,1 PKW (DEUTSCHES
INSTITUT FUR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG: Ergebnistelegramm Mobilitat in
Deutschland 2002) ausgegangen. Bei durchschnittlich 3,2 PKW-Fahrten
pro PKW-Besitzer und Tag (Allgemeine Grundlagen der Verkehrsplanung,
http://www.tfh-berlin.de /gunther/vw1kap1.htm) ergeben sich insgesamt 14
Fahrten pro Tag. Von einer unzumutbaren Belastung der Anwohner ist
demnach nicht auszugehen, zumal hier nur sehr geringe gefahrene Ge-
schwindigkeiten zu erwarten sind. Darlber hinaus sind innerhalb eines
allgemeinen Wohngebietes Verkehrsbewegungen einer gewissen Gro-
Renordnung zu erwarten und auch hinzunehmen.

Weiterhin wird bereits im Ursprungsplan dstlich der Grenze des aktuellen
Anderungsbereiches innerhalb des allgemeinen Wohngebietes an der
Strale ,Am Heerweg“ eine Fladche zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern auf einer Tiefe von 5,00 m festgesetzt. Im Rahmen der 2. An-
derung wird westlich hiervon innerhalb des Anderungsbereiches zusatz-
lich eine Flache mit einer Breite von 3,00 m angeordnet, so dass hier ent-
sprechend den Aussagen der rechtskraftigen verbindlichen Bauleitpla-
nung eine Baum-Strauch-Hecke in einer Gesamtbreite von 8,00 m zu
entwickeln ist. Diese stellt einen ausreichenden optischen Schutz der
ruckwartig angeordneten Ruhezonen vor eventuell zu erwartenden Ver-
kehrsbewegungen dar.

Stadtebauliche Spannungen bzw. Fehlentwicklungen werden durch die
Bebauungsplananderung nicht vorbereitet. Vielmehr wére in diesem Be-
reich zur Anpassung an die umliegenden Siedlungsstrukturen und im Sin-
ne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch eine weiterge-
hende Verdichtung, z. B. in Form einer Kettenhausbebauung, denkbar,
die jedoch hinsichtlich der besonderen stadtebaulichen Situation auf dem
Grundstick sowie dem geplanten Bauvorhaben vermieden werden soll.
Ein Anspruch der Anwohner auf den Erhalt der lockeren Bebauungssitua
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52, éffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 3

Anregungen von Biirgern

Abwagungsvorschlage

Zu 2.

Die geplante Traufhéhe von 6,75 m entspricht nicht dem Gleichheitsprin-
zip mit den umliegenden B-Planen. Da in dem B-Plan 52, wie auch in den
umliegenden B-Planen, die eingeschossige Bauweise Pflicht ist, haben
wir Bedenken, dass mit der genehmigten Traufh6he von 6,75 m dieses
umgangen wird (wer kontrolliert diese?!). AulRerdem sind wir der Meinung,
dass hier die Rucksicht auf die Nachbarschaft, wie auch mit der unter 1
genannten ErschlieBung, nicht eingehalten wird. Wir sehen auch hier
einen massiven Eingriff in unsere Werte und Nutzungsstrukturen. (Ein-
blick in unsere Ruhezone usw.).

tion innerhalb der verdichteten Siedlungsstrukturen besteht nicht, zumal
dieser dem ehemaligem landwirtschaftlichen Betrieb bei Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 52 ebenfalls nicht eingerdumt werden konnte.

Zu 2.

Das Flurstiick 48/8 bzw. 48/12 nimmt auf Grund der vorhandenen Fla-
chen- und Gebaudestruktur eine stddtebauliche Sonderstellung ein, die
bereits im Ursprungsplan berticksichtigt wurde. Der dort vorhandene bau-
liche Bestand (Schuppen, Remise) weist bereits eine Traufhéhe auf, die
deutlich Uber der im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
52 festgesetzten Traufthdhe von 4,00 m liegt. Die Zulassigkeit einer Trauf-
héhe von 6,75 m auf 50 % der Gesamttraufseiten je Gebdude innerhalb
des zentralen Bereiches (WA?2) fiihrt dementsprechend zu keiner stadte-
baulichen Fehlentwicklung und verletzt nicht den Grundsatz der Gleichbe-
handlung. Zudem wird in den Ubrigen Bereichen (WA1, WA3, WA4) die
zulassige Traufhohe mit 4,00 m festgesetzt und somit den umliegenden
Bereichen angepasst. Die Einhaltung der zuldssigen eingeschossigen
Bauweise wird im Bauantragsverfahren bzw. dem Anzeigeverfahren ge-
pruft. Einblicke in die an das Flurstick angrenzenden Ruhezonen sind auf
Grund der Absténde der Uberbaubaren Grundstlcksflachen von der Flur-
sticksgrenze sowie der anzulegenden Baum-Strauch-Hecke nicht zu
erwarten.

Gerold und Silke La Grange
Bei der Landwehr 7
26180 Rastede

Hiermit legen wir Einspruch gegen den vorgenannten Bebauungsplan
Nr. 52 ein.

Grinde:
1. Auf der Stdwestseite des Grundstlckes ist der funf Meter breite
Pflanzstreifen nicht durchgangig.
2. Auf der mit WA3 bezeichneten Flache ist generell eine Traufhdhe
von bis zu 5 Metern vorgesehen.

Dadurch wird die Bebauung mit einem Wohngebadude bis auf 3 Meter an
unsere Grundsticksgrenze heran méglich, und zwar mit einer Traufhdhe

Die Hinweise der Birgerin bzw. dem Blrger werden zur Kenntnis ge-
nommen. Zukunftig wird die Traufhéhe innerhalb des mit WA4 gekenn-
zeichneten allgemeinen Wohngebietes auf max. 4,00 m entsprechend den
Aussagen des Ursprungsplanes festgesetzt. Das Gebaude innerhalb die-
ser Uberbaubaren Grundstucksflache mit einer teilweisen Traufhéhe von
24,00 m geniel3t Bestandsschutz. Die Anordnung der Uberbaubaren
Grundsticksflache bis zu einem Abstand von 3,00 m zur Grundsticks-
grenze entspricht den Festsetzungen des Ursprungsplanes (Bebauungs-
plan Nr. 52). Die Anordnung eines Hauptgebaudes war demnach auch vor
Aufstellung der Bebauungsplanénderung zulassig.
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52, éffentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 4

Anregungen von Biirgern

Abwagungsvorschlage

von 5 Metern. Dies widerspricht dem bisherigen Bauzustand auf der WA3
in erheblichem Umfang: Aufgestellt ist dort derzeit ein Nebengebaude.
Dabei handelt es sich um einen in Langsrichtung zur Stralle Domsheide
verlaufenden, ca. 10 Meter langen Garagentrakt, der an seiner Vorder-
seite eine Traufhdhe von etwa 3 Metern und an der rickwartigen Seite
gar nur eine Traufhdhe von etwa 2 Metern hat. Erst daran schlief3t sich
zur Grundstucksmitte ein rechtwinklig aufgestellter Trakt in Holzbauweise
an, dessen Aufmal} der Traufhdhe groRer ist. Es ist aus unserer Sicht
nicht nachvollziehbar, weshalb nunmehr auf der WA3 die Bebauung mit
einem Hauptgebdude bis auf 3 Meter an die Grundsticksgrenze zuldssig
sein soll und dabei die vorgesehene generelle Traufh6he von 5 Metern
eine doppelgeschossige Bauweise zulasst. Der bisherige Ruhebereich auf
der Ruckseite unseres Hauses wird damit in massiver Form gestort!

Es ist bekannt, dass das gesamte Areal von privater Hand (Familie Fis-
sek) an eine Privatperson verauliert wurde. Es ist daher mit Sicherheit zu
befurchten, dass das Gelande zukunftig aus finanziellen Ertragsgrinden
in maximaler Bauweise ausgenutzt wird! Eindeutige Anzeichen sind daftr
a) die vorbenannte Erhéhung des Bauvolumens auf der WA3,
b) die bis auf 50 % zulassige Uberschreitung der Bauweise mit einer
Traufhéhe von 4 Metern bis auf 6,75 Meter auf der WA2 und
c) die zusatzlichen Bauteppiche mit den Bereichen der WA1 und
WA4.

Den Bauherren der benachbarten Areale wurden 1998 strenge Auflagen
gemacht. Eine Uberschreitung der Traufhéhe von 4 Metern war dabei
nicht zulassig. Es sollte der dorflich-landliche Charakter in der Bebauung
der Ortschaft Leuchtenburg erhalten bleiben. Der Mal3stab hatte fir uns
durchaus seine Berechtigung, zumal das Grundstiick der Familie Fissek
mit einem &lteren Fachwerk-Bauernhaus bebaut ist. Diese MalRstabe sol-
len nunmehr offenbar absolut keine Giltigkeit mehr haben. Es werden
dem privaten Neuerwerber Bauzugestédndnisse gemacht, die einer
Gleichbehandlung der benachbarten Blrger widersprechen. Wir méchten
erwirken, dass der benannte 5 Meter breite Pflanzstreifen durchgangig
aufgenommen und die Traufhéhe zumindest auf der WA3 auf 4 Meter
begrenzt wird. Wir erbitten die Zusendung eines klagefédhigen Bescheides
zu unserem Einspruch.

Eine durchgéngige Festsetzung des angesprochenen Pflanzstreifens ist
auf Grund des Gebadudebestandes, der in diesem Bereich bis auf 3,00 m
an die Grundstlcksgrenze heranrickt sowie der hier vorhandenen, gro-
Ren Einzelbdume nicht sinnvoll bzw. auch nicht méglich. Durch die in der
rechtskraftigen verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 52)
festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes an der Strale ,Bei der Landwehr®
auf einer Breite von 5,00 m wird eine ausreichende Abgrenzung der
Grundsticke untereinander gewahrleistet. Die Festsetzung der Flache
zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern innerhalb des Geltungsbe-
reiches erfolgt u. a. zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

Des Weiteren wird auf den Abwéagungsvorschlag zur Stellungnahme der
Eheleute Duser, Timmerevers, Kind und Vogt (s. 0.) verwiesen. Hier wird
verdeutlicht, dass auf Grund der Eigentumsverhaltnisse und dem konkre-
ten Bauvorhaben die maximale Ausnutzung des Grundstickes nicht zu
erwarten ist. Zudem wird durch die maRvolle Verdichtung und geringfiigi-
ge Erhéhung der Traufhéhe innerhalb des besiedelten Bereiches keine
stédtebauliche Fehlentwicklung vorbereitet. Der landlich gepragte Cha-
rakter bleibt erhalten. Ein Anspruch der Anwohner auf die Erhaltung der
derzeitigen Gebaude- und Freiflachensituation innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Bebauungsplananderung besteht nicht.
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Einladung

(E ;ng’f”éog - Gemeljlde Ras!:ede
= Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2003/301
freigegeben am 23.12.2003

GB3 Datum: 07.01.2004
Sachbearbeiter/in: Zech, Guido

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 - Gewerbegebiet Leuchtenburg

Beratungsfolge:

§tatus Datum Gremium

O 19.01.2004 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straf3en
N 27.01.2004 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 — Gewerbegebiet Leuchtenburg wird gemiB
§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

2. Die im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemif3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
frithzeitigen Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen wer-
den auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses flir
Bau, Planung, Umwelt und StraBBen vom 19.01.2004 berticksichtigt.

3. Dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 — Gewerbegebiet Leuchten-
burg nebst Begriindung wird zugestimmt.

4. Die offentliche Auslegung und Benachrichtigung der Tréager 6ffentlicher Belange wird
gemil § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

5. Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist nicht durchzufiihren.

Sach- und Rechtslage:

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 18.11.2003 (Beschlussvorlagen Nr.
2003/245) ist die frithzeitige Beteiligung der Biirger in Form einer zweiwdchigen 6ffentlichen
Auslegung durchgefiihrt worden. Aullerdem hat auch die Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange bis zum 30.12.2003 stattgefunden.

Die Anregungen oder Bedenken haben zu einer geringfiigigen Verdnderung der Planzeich-
nung gefiihrt. Insbesondere wurde durch die aktuelle Einmessung der vorhandenen Wallhecke
der Bauteppich geringfiigig groBer.



Anlage 2 zu Vorlage 2003/301

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

@1 Gewerbegebiet (GE)

2. Mal der baulichen Nutzung
0,5 Grundflachenzahl {GRZ) z. B. 0,5

maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen < 10,00 m

<
Olve10.00:m {Bezugspunkte siehe textliche Festsetzung Nr. 1)

3. Bauweise, Baugrenzen

o) offene Bauweise

——————— Baugrenze

4, Verkehrsflaichen

Stralkenbegrenzungslinie

Stralkenverkehrsflache

5. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen, hier: Rasteder Bake {Wasserzug Nr. 36)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

ETT=E]  Umgrenzung von Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
Cppemept|  ¥ON Boden, Natur und Landschaft

@ Erhalt von Einzelbdumen

T Umgrenzung von Schutzgebisten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
E D]]]D]]]E hier: geschiitzte Wallhecke gem. § 33 NNatG

7. Sonstige Planzeichen

E:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplaninderung

8. Nachrichtlicher Hinweis

Unterhaltungsweg des Entwasserungsverbandes Jade
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Anlage 1 zu Vorlage 2003/301

Gemeinde Rastede
Bebauungsplan Nr. 47 - 2. Anderung, Entwurf
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Anlage 2 zu Vorlage 2003/301

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

@1 Gewerbegebiet (GE)

2. Mal der baulichen Nutzung
0,5 Grundflachenzahl {GRZ) z. B. 0,5

maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen < 10,00 m

<
Olve10.00:m {Bezugspunkte siehe textliche Festsetzung Nr. 1)

3. Bauweise, Baugrenzen

o) offene Bauweise

——————— Baugrenze

4, Verkehrsflaichen

Stralkenbegrenzungslinie

Stralkenverkehrsflache

5. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen, hier: Rasteder Bake {Wasserzug Nr. 36)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

ETT=E]  Umgrenzung von Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
Cppemept|  ¥ON Boden, Natur und Landschaft

@ Erhalt von Einzelbdumen

T Umgrenzung von Schutzgebisten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
E D]]]D]]]E hier: geschiitzte Wallhecke gem. § 33 NNatG

7. Sonstige Planzeichen

E:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplaninderung

8. Nachrichtlicher Hinweis

Unterhaltungsweg des Entwasserungsverbandes Jade
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Anlage 3 zu Vorlage 2003/301

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO sind
Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO ausschlief3lich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung gelten fur
bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Gebaudeoberkante

Unterer Bezugspunki: Straldenoberkante (Fahrbahnmitte) der
nachstgelegenen offentlichen ErschlieBungsstralie

Die festgesetzte, maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht flr untergeordnete
Bauteile i. S. des Landesrechts sowie fur technische Anlagen des
Emissionsschutzes.

3. Innerhalb der mit MF1 gekennzeichneten Flache fir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB ist entlang der vorhandenen Wallhecke ein begleitender
Krautsaum zu entwickeln.

4. Innerhalb der mit MF2 gekennzeichneten Flache fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB ist entlang des Wasserzuges (Rasteder Bake Wzg. Nr. 36) ein
begleitender Krautsaum zu entwickeln; es sind erganzende Baumpflanzungen
im Uferbereich vorzunehmen.

5.  Die innerhalb des Geltungsbereiches gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten
Einzelbaume sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang oder der
Beseitigung auf Grund einer Befreiung sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Nachrichtliche Ubernahme

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 47 ,Gewerbegebiet Leuchtenburg® befindet sich eine
gem. § 33 NNatG geschutzte Wallhecke.

Nachrichtliche Hinweise

1.  Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fruhgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefalischerben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und mussen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 —
Archaologische Denkmalpflege — oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind 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


Kobbe
Anlage 3 zu Vorlage 2003/301


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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehoérde zu
benachrichtigen.

Die Kompensation der unvermeidbaren zulassigen Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 vorbereitet
werden, erfolgt innerhalb des Flachenpools ,Ipwegermoor” der Gemeinde
Rastede. Seitens der Gemeinde wird eine Verpflichtungserklarung zur
Durchfuhrung der KompensationsmalRnahmen eingegangen.



[Anlage 4 zu Vorlage 2003/301]

GEMEINDE RASTEDE
Landkreis Ammerland

2. Anderung
Bebauungsplan Nr. 47
,Gewerbegebiet Leuchtenburg”

Beteiligung Trager offentlicher Belange
(§ 4 (1) BauGB)

und

fruhzeitige Burgerbeteiligung
(§ 3 (1) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

Januar 2004

Planungsbiro Diekmann & Mosebach Oldenburger Stralke 211 - 26180 Rastede (‘
Tel.: 04402/911630 - Fax: 04402/911640 A\ %
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 47, TOB-Beteiligung keine Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. E.ON Netz GmbH
Netzzentrum Oldenburg — Leitungen
WeilRenmoorstrale 114a
26125 Oldenburg

2. Deutsche Telekom AG, T-Com
Technik Niederlassung Oldenburg
Poststralle 1-3
26122 Oldenburg

3. Kabel Niedersachsen / Bremen GmbH & Co. KG
Hans-Bockler-Allee 5
30173 Hannover

4. Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
Moslestralle 6
26122 Oldenburg

5. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg
Rosenstralle 13b
26122 Oldenburg
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 47, TOB-Beteiligung Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

2. Niedersachsischer Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft und Kistenschutz (NLWK)
Heinestralle 1
26919 Brake

3. Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (OOWV)
Georgstralde 4
26919 Brake
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47, TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das dortige Schreiben vom
19.11.2003 und teilt zu vorgenanntem Bebauungsplan folgendes mit:

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wird darauf hingewiesen, dass
innerhalb der sudlich der Wallhecke geplante MalRnahmenflache zum
Schutz und zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ein
Zufahrtsweg zum dahinterliegenden Regenrickhaltebecken vorhanden
ist. Der Wallheckendurchstich an der Ostlichen Seite war nach der Wall-
heckenerfassung vom 26.06.1989 des Landkreises fiir diese Wegetrasse
in einer Breite von 8,00 m vorhanden. Der vorhandene Zufahrtsweg ist
daher entsprechend in dem Bebauungsplan mit aufzunehmen und in der
Bilanzierung zu bericksichtigen. Die fehlenden Kompensationseinheiten
werden im Flachenpool ,Ipwegermoor® der Gemeinde nachgewiesen. Wir
bitten daher vor Satzungsbeschluss um Ubersendung einer aktuellen
Ubersicht tiber das Okokonto der Gemeinde.

Zu den textlichen Festsetzungen wird folgendes ausgefiihrt:

Zu 1.

Wir empfehlen die Rechtsgrundlage des § 23 (5) BauNVO entfallen zu
lassen, da es sich hierbei um eine Festsetzung nach § 12 (1) Nr. 6 bzw.
14 (1) BauNVO handelt.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 ist einerseits zu unbestimmt, andererseits
ist diese, wie sich aus der folgenden Stellungnahme der Unteren Wasser-
behodrde ergibt, auch noch mit dem Entwasserungsverband Jade abzu-
stimmen.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die Festsetzungen des Vorentwurfes fiir diesen
Bereich wurden entsprechend den Inhalten des Ursprungsplanes getrof-
fen. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung erfolgt eine Aktualisierung der
Festsetzungen entsprechend dem ablesbaren Bestand vor Ort. Die Bilan-
zierung wird entsprechend angepasst.

Dem Hinweis wird zum Teil gefolgt. Als Gesetzesgrundlage werden zu-
kiinftig die §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO genannt. Bei dem angegebenen
§ 12 (1) Nr. 6 BauNVO handelt es sich um einen Schreibfehler, dieser
Paragraph ist in der Baunutzungsverordnung nicht vorhanden. Der Bezug
auf den § 23 (5) BauNVO, der sich auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen in Abstandflachen innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bezieht, ist nicht notwendig
und entfallt demnach.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 wurde aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 47 dbernommen und bleibt demnach auch weiterhin Inhalt
der Bebauungsplananderung. Der Entwasserungsverband Jade wurde im
Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung beteiligt. Es wurde
keine Stellungnahme abgegeben. Nach erneuter Rickfrage wurde besta-
tigt, dass von dieser Seite keine Bedenken gegen die aktuelle Planung
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47, TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 2

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Die textliche Festsetzung Nr. 6 muss entfallen. Es handelt sich hierbei um
einen Hinweis auf die Kompensation des durch diesen Bebauungsplan
erfolgenden Eingriffes. Eine Festsetzungsmaoglichkeit nach § 9 (1) BauGB
existiert jedoch nicht.

Seitens der Unteren Wasserbehérde wird zu vorgenannter Planung aus-
geflihrt, dass in der Begriindung unter 4.5 eine Anderung vorzunehmen
ist. Der Wasserzug Nr. 36 ist kein Gewasser der Ammerlander Wasser-
acht, sondern ein FlieRgewasser des Entwasserungsverbandes Jade.

Die nach Maflinahmenflache MF 2 vorgesehenen ,ergédnzenden Baum-
pflanzungen® halten wir im Hinblick auf das Erfordernis einer maschinellen
Gewasserraumung fur nicht sinnvoll. Inwieweit Anpflanzungen mdglich
sind, ist mit dem Entwasserungsverband Jade abzustimmen. Es ist si-
cherzustellen, dass dauerhaft ein Unterhaltungsstreifen zur Verfligung
steht.

In diesem Zusammenhang bitten wir auch um Beachtung der Stellung-
nahme des OOWYV vom 03.12.2003.

bestehen.

Grundsatzlich besteht gemal § 1a BauGB die Mdglichkeit, den Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete
Festsetzungen nach § 9 als Flachen oder Malihahmen zum Ausgleich zu
bestimmen. Dabei kénnen die Festsetzungen auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle dieser Festsetzung kdnnen auch
vertragliche Vereinbarungen gemaf § 11 BauGB oder sonstige geeignete
MaRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten FIa-
chen getroffen werden. Zur Sicherung der Kompensationsmaflinahmen
innerhalb des Flachenpools Ipwegermoor der Gemeinde Rastede wird
seitens der Gemeinde gegeniber der unteren Naturschutzbehdrde eine
Verpflichtungserklarung zur Durchfiihrung der Kompensationsmafinah-
men eingegangen. Demnach kann eine Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB entfallen. Es wird jedoch in der Bebauungsplananderung nach-
richtlich auf diesen Sachverhalt hingewiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Begrindung wird entspre-
chend angepasst.

Wie bereits oben dar_gestellt, handelt es sich bei der textlichen Festset-
zung Nr. 4 um eine Ubernahme aus dem Ursprungsplan. Bedenken be-
stehen seitens des Entwasserungsverbandes Jade nicht.

Die Hinweise des OOWYV werden beriicksichtigt (s. u.).

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47, TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 3

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Niedersachsischer Landesbetrieb

flir Wasserwirtschaft und Kiistenschutz (NLWK)
HeinestraRe 1

26919 Brake

Aus der Sicht des Nds. Landesbetriebes fur Wasserwirtschaft und Kus-
tenschutz (NLWK)-Betriebsstelle Brake — bestehen keine Bedenken, da
landeseigene Objekte bzw. vom Land zu unterhaltende Gewasser und
Anlagen (Gewasser, Bauwerke, Deiche etc.) nicht betroffen sind.

Diese Stellungnahme ersetzt nicht eine Stellungnahme des Gewasser-
kundlichen Landesdienstes (GLD) gem. RdErl. Des MU 22-62018-VORIS
28200 vom 01.08.2002. Falls Sie eine Beteiligung des GLD fur erforder-
lich halten, wenden Sie sich bitte direkt an den Geschéaftsbereich Il in
unserem Hause. Eine ausfuhrliche Begrindung der aus Ihrer Sicht zu
erwartenden ,wesentlichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt® ist
beizufiigen.

Der Hinweis des NLWK wird zur Kenntnis genommen. Eine Beteiligung
des Gewasserkundlichen Landesdienstes ist nicht erforderlich, da durch
die Realisierung der Bebauungsplananderung keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten sind.

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (OOWV)
Georgstrae 4
26919 Brake

An das Bebauungsgebiet fiihrt eine Versorgungsleitung DN 100. Diese
darf weder mit Baumen Uberpflanzt noch durch Hochbauten oder durch
eine geschlossene Fahrbahndecke, aulRer in den Kreuzungsbereichen,
Uberbaut werden.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen
Rohrnetzerweiterung an unsere zentrale Trinkwasserversorgung ange-
schlossen werden. Wann und in welchem Umfang diese Erweiterung
durchgefihrt wird, missen Gemeinde und OOWV rechtzeitig vor Aus-
schreibung der ErschlieBungsarbeiten gemeinsam festlegen. Da es sich
bei dem vorgenannten Bebauungsgebiet um ein Gewerbegebiet handelt,
kann eine Erweiterung nur auf der Grundlage der AVB Wasser V unter
Anwendung des § 5 der Allgemeinen Preisregelungen des OOWYV durch-
gefuhrt werden.

Der Hinweis des OOWYV wird zur Kenntnis genommen. Die angesproche-
ne Versorgungsleitung befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung, so dass eine Berlcksichtigung in der Plan-
zeichnung nicht erforderlich ist.

Die weiteren Hinweise zum Anschluss des Plangebietes an die zentrale
Trinkwasserversorgung sowie die zu berucksichtigenden Arbeitsblatter
und DIN-Normen werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung berick-
sichtigt.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede
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Abwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47, TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 4

Anregungen Abwagungsvorschlage

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemafl DVGW-Arbeitsblatt W 403
Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen einzuhalten. Auler-
dem weisen wird darauf hin, dass die Versorgungsleitungen gemaf DIN
1998 Punkt 5 nicht mit Baumen Uberpflanzt werden dirfen. Um fir die
Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht statt-
finden kann, werden Sie gebeten, gegebenenfalls fir die betroffenen Lei-
tungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen. Es wird darauf
hingewiesen, dass fir die ordnungsgemafle Unterbringung der Versor-
gungsleitungen der Freiraum von Entsorgungsleitungen freizuhalten ist.
Dieser darf wegen erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneue-
rungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen versehen
werden. Um Beachtung der DIN 1998 und des DVGW Arbeitsblattes W
403 wird gebeten.

Um das Wiederaufnehmen der Pflasterung bei der Herstellung von Haus-
anschlissen zu vermeiden, sollte der Freiraum fiir die Versorgungsleitun-
gen erst nach erfolgter Bebauung des Gebietes endgiiltig gepflastert wer-
den. Sollten durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfiihrungen Be-
hinderungen bei der ErschlieBung des Baugebietes eintreten, lehnen wir
fur alle hieraus entstehenden Folgeschaden und Verzégerungen jegliche
Verantwortung ab. Im Interesse des der Gemeinde obliegenden Brand-
schutzes koénnen im Zuge der geplanten Rohrverlegungsarbeiten Unter-
flurhydranten eingebaut werden. Lieferung und Einbau der Feuerléschein-
richtungen regeln sich nach den bestehenden Vertragen. Wir bitten, die
von lhnen gewiinschten Unterflurhydranten nach Ricksprache mit dem
BrandverhlUtungsingenieur in den genehmigten Bebauungsplan einzutra-
gen. Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in dem
anliegenden Planausschnitt ist unmafRstablich. Die genaue Lage der Lei-
tungen gibt lhnen Dienststellenleiter Kutscher, Tel. 04488/845211, von
unserer Betriebsstelle in Westerstede in der Ortlichkeit an. Nach endg(ilti-
ger Planfassung und Beschluss als Satzung wird um eine Ausfertigung
eines genehmigten Bebauungsplanes gebeten.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 211 — 26180 Rastede
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Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2003/305
freigegeben am 23.12.2003

GB3 Datum: 13.01.2004
Sachbearbeiter/in: Zech, Guido

3. Anderung Bebauungsplan 60 - Rastede Ortskern (Teilbereich
Oldenburger Strafle)

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 19.01.2004 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straflen
N 27.01.2004 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Der Vorentwurf zur 3. Anderung"des Bebauungsplanes Nr. 60 — Rastede Ortskern — Teil-
bereich Oldenburger Strale mit Anderung der ortlichen Bauvorschriften wird beschlossen.

2. Auf dieser Grundlage wird die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB in
Form einer zweiwdchigen Auslegung sowie die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Be-
lange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

3. Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist nicht vorzunehmen.

Sach- und Rechtslage:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 16.09.2002 (Beschluss-Vorlage
2002/191A) die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 beschlossen. Hintergrund war seiner-
zeit der Bau des Pavillon am Schlo3café. Da der Bebauungsplan Nr. 60 diesen Bau bis heute
nicht zuldsst, wurde seitens des Landkreises eine Befreiung mit der Auflage erteilt, dass die
Gemeinde im Rahmen des anstehenden Neubaus der LzO die notwendige Bebauungsplanén-
derung nachholt. Da sich mittlerweile die Absichten der LzO konkretisiert haben, ist nunmehr
gemal des o.g. Beschlusses das Plandnderungsverfahren einzuleiten.

Die Vorstellungen der LzO weichen in wesentlichen Punkten erheblich von den derzeitigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 ab. Um diese Abweichungen fiir stidtebauliche
und denkmalrechtlich vertretbar zu halten, gab es verwaltungsseitig mehrere Gesprache mit
dem Landkreis, der Denkmalbehorde und den Architekten.

Die dabei vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden weitestgehend aufgegriffen und
beriicksichtigt.
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Der vorliegende Entwurf versucht, diese Umsténde zu beriicksichtigen, gleichwohl aber auch
den wirtschaftlichen Interessen der LzO und des SchloBcafébetreibers gerecht werden.

Im Bereich des SchloBcafés wird der mittlerweile realisierte Pavillon-Bau in seinem Bestand
und seiner Gestalt weitestgehend festgeschrieben, d.h. die Regelungen des Bebauungsplanes
greifen die Realitdt auf, ermoglichen aber keine wesentlich weitere, grofziigigere Bebaubar-
keit dieses bislang nicht bebaubaren Grundstiicksbereiches.

Hinsichtlich des LzO Gebéudes bestehen die wesentlichen Anderungen zum einen in der Er-
moglichung einer erhdhten Trauthéhe und zum anderen in der Zusammenfiihrung bislang nur
einzeln bebaubarer Bauteppiche. Daneben werden die 6rtlichen Bauvorschriften dahingehend
gedndert, um einen Kompromiss zwischen den derzeit giiltigen und den fiir die Realisierung
eines modernen Verwaltungsgebidudes mit Kundenzentrum notwendigen gestalterischen Re-
gelungen zu finden. Hinsichtlich der Gebaudehohe ist zu beriicksichtigen, dass der in der
Nachbarschaft vorhandene Gebdudebestand zum Teil ebenfalls iiber der zuldssigen Hohe liegt
und das geplante LzO Gebiude hier keine weitere Erhohung darstellt.

Die Anderungen der 6rtlichen Bauvorschriften wurden in einer synoptischen Darstellung als
Anlage beigefiigt. In den gefiihrten Gesprachen wurde insbesondere die Farbwahl von Fassa-
de und Dach angesprochen.

Hinsichtlich der Stellpldtze werden diese — wie bisher auch — hinter dem Gebdude angeordnet
und tiber eine ,,Nur“-Einfahrt erreicht bzw. iiber eine ,,Nur“-Ausfahrt verlassen. Die Zahl er-
hoht sich geringfiigig.

Hinsichtlich der zeitlichen Abfolge wird eine abschlieBende Beratung des Bebauungsplanes
bis zur Sommerpause angestrebt. Um den Baubeginn vorzuziehen, wird unmittelbar nach der
offentlichen Auslegung und nach der Beratung im Verwaltungsausschuss die frithzeitige Plan-
reife festgestellt, die als Grundlage zur Erteilung einer Baugenehmigung durch den Landkreis
dienen wird.

Zu weiteren Einzelheiten wird das mit der Planung beauftragte Planungsbiiro Diekmann und
Mosebach in der Sitzung Ausfiihrungen geben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die finanziellen Auswirkungen ergeben sich aus dem noch abzuschlieenden stiddtebaulichen
Vertrag zwischen der Gemeinde und der LzO.

Anlagen:

1. Planzeichnung

2. Planzeichenerklarung

3. Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

4. Synoptische Darstellung der geltenden und kiinftigen 6rtlichen Bauvorschriften.
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Anlage 1 zu Vorlage 2003/305
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Anlage 2 zu Vorlage 2003/305

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

@ Mischgebist (MI)

2. MaR der baulichen Nutzung
0,5 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmalft

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk
@ Zahl der Vollgeschosse als Mindestmalf}

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal

3. Bauweise, Baugrenzen
o] offene Bauweise

———— — Baugrenze

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

@ Erhalt von Einzelbdumen

Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts, hier: Naturdenkmal (Linde, WST-45)

5. Sonstige Planzeichen

E:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

—-e—s—&— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unzulassigkeit von Garagen und Stellplatzen (§ 12 BauNVO) sowie
von Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ) [ s. textliche Festsetzung Nr. 1)

H:\Session\Anlagen Beschlussvorlagen\Anlagen 2003\A2.doc



Anlage 3 zu Vorlage 2003/305

Gemeinde Rastede .
Bebauungsplan Nr. 60 ,,Ortskern Rastede“ — 3. Anderung / Teilbereiche A und B

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flachen sind gem. § 12 (6) und § 14 (1) BauNVO
Garagen und Stellplatze nicht zulassig.

2. GemaRl § 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO sind innerhalb der in der
Bebauungsplananderung festgesetzten Mischgebiete (MI) Spielhallen nicht zulassig.

3. Innerhalb des Teilbereiches A des Geltungsbereiches ist gem. § 19 (4) BauNVO eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 70 % zulassig.

Nachrichtliche Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 - Archaologische
Denkmalpflege - oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig sind 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Nachrichtliche Ubernahme

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung (Teilbereich B) befindet sich ein
gem. § 27 NNatG geschiitztes Naturdenkmal (Linde, WST-45).

Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften

Teilbereich A

1. Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede” gelten auch fur
den Bebauungsplananderungsbereich (Teilbereich A) mit Ausnahme der § 4 (1+6) — Dacher —
und § 5 (1, 5 + 7) — Aulenwande. An Stelle der vorgenannten Ausnahmen gelten
nachfolgende Regelungen:

Décher

§4 (1) Die Dacher sind nur als Sattel, Walm- oder Krippelwalmdacher mit 16°-50°
Dachneigung zuldssig. Bei Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO und Garagen gemaf
§ 12 BauNVO sind Flachdacher zulassig, wenn die Gebdude eine Héhe von 3,00 m
nicht Uberschreiten.

(6) Gemal § 16 (3) BauNVO sind bei Gebauden mit einem Vollgeschoss Traufhéhen
zwischen 3,20 m und 4,20 m, bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen zwischen 5,50
m und 8,50 m zuldssig. Wenn das oberste Geschoss um mindestens 2,50 m von der
jeweiligen, auflieren Gebaudeseite zuriickspringt, ist eine Traufhéhe von max. 10,50 m
zulassig. Die Firsthéhe darf 12,50 m nicht Uberschreiten. Als oberer Bezugspunkt fir
die Traufhdhe gilt der Schnittpunkt des duReren Mauerwerks mit der Dachhaut; fiir die
zulassige Firsthdhe ist der obere Bezugspunkt die obere Firstkante. Als unterer
Bezugspunkt gilt die Oberkante der Gelandeoberflache.


Kobbe
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AuBenwinde der Gebaude
§5(1) entfallt

(5) Bei Geschaftsgebauden gilt fir die Erdgeschosszone abweichend von § 5 (4): Die
Gesamtbreite der verglasten Flachen darf 90 % der Gesamtbreite des Hauses
betragen.

(7) Die AuRenfassaden sind in Putz, als Ziegel- oder als Natursteinfassaden zu erstellen.
Bei Ziegelfassaden sind rote bis rotbraune Ziegel zu verwenden. Als Rot bis Rotbraun
gelten die Farben DIN RAL 2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012
und 8015. Putzfassaden oder Anstriche verputzter Fassaden sowie Natursteine
sollen den Farben DIN RAL 1000, 1001, 1002, 1013, 1014, 1015, 9001, 9002, 9010
oder 9018 entsprechen.

Teilbereich B

2.

Fir den Teilbereich B des Geltungsbereiches gelten die im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede” aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften. Innerhalb
des besonders gekennzeichneten Mischgebietes (MI*) im Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung (Teilbereich B) werden die Festsetzungen § 1; 4; 5
(Geltungsbereich; Dacher; Aullenwande) der Ortlichen Bauvorschrift aufler Kraft gesetzt. An
Stelle der vorgenannten Ausnahmen gelten nachfolgende Regelungen:

Décher
§ 4 (1) Die Dacher sind nur als Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von 20°- 40°
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Dachaus- und -aufbauten.

(2) Als Dacheindeckungsmaterial ist nur Metall in seinen nattirlichen Farbgebungen (z. B.
Zink, Kupfer) sowie Glas zulassig.

(3) Dachaus- und -aufbauten dirfen insgesamt eine Lange von 2/3 der dazugehdrigen
Seiten der Gebaude nicht Uberschreiten; der Mindestabstand der Dachaus- oder —
aufbauten zu den Traufen der Gebaude betragt 1,00 m.

(4) Gemal § 16 (3) BauNVO ist bei Gebauden eine maximale Traufhéhe von TH: 3,20 m
zuldssig; die maximal zuldssige Gebaudehdéhe betrdgt 5,00 m. Als oberer
Bezugspunkt fir die Traufhdhe gilt der Schnittpunkt des dufleren Mauerwerks mit der
Dachhaut; fir die zulassigen Gebaudehdhen ist der obere Bezugspunkt die
Oberkante des Gebaudes. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der
Gelandeoberflache.

AuBenwinde der Gebaude

§ 5 (1) Die AulRenfassaden der Gebdude sind zur Oldenburger Strafle mit einem Anteil von
mindestens 80% und nach Suden und Osten zu mindestens 60 % aus Glas
herzustellen. Die verbleibende Fassadenflache ist in Metall oder Holz auszufiihren. Im
Sockelbereich ist bis zu einer Héhe von max. 0,80 m, ausgehend von der
Gelandeoberkante, auch Putz, Ziegel oder Naturstein zulassig. Bei Ziegeln sind rote
bis rotbraune Farbtdne zu verwenden. Als Rot bis Rotbraun gelten die Farben DIN
RAL 2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012 und 8015. Putze,
Anstriche verputzter Fassaden oder Naturstein sollen den Farben DIN RAL 1000,
1001, 1002, 1013, 1014, 1015, 9001, 9002, 9010 oder 9018 entsprechen.



Anlage 4 zu Vorlage 2003/305

Gegenliberstellung der értlichen Bauvorschriften zum Bebauungspan Nr. 60 ,Ortskern Rastede® und zur 3. Anderung 1

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 60

Anderung der értlichen Bauvorschriften in der 3. Anderung

Teilbereich A

1. Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern
Rastede” gelten auch fir den Bebauungsplananderungsbereich
(Teilbereich A) mit Ausnahme der § 4 (1+6) — Dacher—und § 5 (1, 5
+ 7) — AuBenwande. An Stelle der vorgenannten Ausnahmen gelten
nachfolgende Regelungen:

Déacher

§ 4 (1) Die Décher sind nur als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher
mit 30°-50° Dachneigung zuldssig. Bei Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO und Garagen gemaR § 12 BauNVO sind Flachda-
cher zulassig, wenn die Gebaude eine Hohe von 3,00 m nicht G-
berschreiten.

(6) Gemal § 16 (3) BauNVO sind bei Gebauden mit einem Vollge-
schoss Traufhohen zwischen 3,20 m und 4,20 m, bei Gebauden
mit zwei Vollgeschossen zwischen 5,50 m und 7,50 m zuldssig.
Die Firsthohe darf 12,50 m nicht Gberschreiten. Die Hohe wird
jeweils von Oberkante Gelandeoberflache gemessen.

AuBenwéande der Gebaude

§ 5 (1) Die von der Oldenburger Strale und dem Marktplatz aus sichtba-
ren AulRenwande sind als Lochfassaden auszubilden, d. h. dass
Offnungen in der Fassadenflache allseitig von Wandflachen um-
schlossen sind.

(5) Bei Geschaftsgebauden gilt fiur die Erdgeschosszone abwei-
chend von § 5 Abs. 2 und 4: Die Gesamtbreite der verglasten
Flachen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses betragen. Die
Fenster missen von Wandpfeilern oder Stiitzen eingefasst sein.
Pfeiler und Wandflachen missen mind. 0,365 m breit sein.

Déacher

§4 (1) Die Dacher sind nur als Sattel-, Walm- oder Krippelwalm
dacher mit 16°-50° Dachneigung zulassig. Bei Nebenanla-
gen gemall § 14 BauNVO und Garagen gemaly § 12
BauNVO sind Flachdacher zuldssig, wenn die Gebaude
eine Hohe von 3,00 m nicht Uberschreiten.

(6) GemaR § 16 (3) BauNVO sind bei Gebauden mit einem
Vollgeschoss Traufhéhen zwischen 3,20 m und 4,20 m, bei
Gebauden mit zwei Vollgeschossen zwischen 5,50 m und
8,50 m zulassig. Wenn das oberste Geschoss um min-
destens 2,50 m von der jeweiligen, dufieren Gebaudeseite
zuriickspringt, ist eine Traufhhe von max. 10,50 m zulas-
sig. Die Firsthéhe darf 12,50 m nicht Gberschreiten. Als o-
berer Bezugspunkt fir die Traufhdhe gilt der Schnittpunkt
des aufleren Mauerwerks mit der Dachhaut; fir die zulas-
sige Firsthdhe ist der obere Bezugspunkt die obere First-
kante. Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Ge-
landeoberflache.

AuBenwinde der Gebaude
§5(1) entfallt

(5) Bei Geschaftsgebauden gilt fir die Erdgeschosszone ab-
weichend von § 5 (4): Die Gesamtbreite der verglasten
Flachen darf 90 % der Gesamtbreite des Hauses betragen.
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(7) Die AuBenfassaden sind in Putz oder als Ziegelfassaden zu
erstellen. Bei Ziegelfassaden sind rote bis rotbraune Ziegel zu
verwenden. Als rot bis rotbraun gelten die Farben DIN RAL
2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012 und
8015. Putzfassaden oder Anstriche verputzter Fassaden sollen
die Farben DIN RAL 1000, 1001, 1002, 1013, 1014, 1015,
9001, 9002, 9010 oder 9018 erhalten.

(7) Die AuBenfassaden sind in Putz, als Ziegel- oder als Na-
tursteinfassaden zu erstellen. Bei Ziegelfassaden sind rote
bis rotbraune Ziegel zu verwenden. Als Rot bis Rotbraun
gelten die Farben DIN RAL 2002, 3000, 3002, 3003, 3011,
3013, 3016, 8004, 8012 und 8015. Putzfassaden oder An-
striche verputzter Fassaden sowie Natursteine sollen den
Farben DIN RAL 1000, 1001, 1002, 1013, 1014, 1015,
9001, 9002, 9010 oder 9018 entsprechen.

Teilbereich B

Déacher

§ 4 (1) Die Dacher sind nur als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher
mit 30°-50° Dachneigung zulassig. Bei Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO und Garagen gemafl} § 12 BauNVO sind Flachda-
cher zuldssig, wenn die Gebaude eine Héhe von 3,00 m nicht G-
berschreiten.

(2) Alle Dachflachen eines Gebaudes dirfen nur einheitlich mit ei-
nem Material und in einer Farbe gedeckt werden.

(3) Als Dachdeckungsmaterialien sind nur rote oder anthrazitfarbe-
ne, nicht glasierte Pfannen zulassig. Als rot gelten die Farben
DIN RAL 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016 und als anthrazit
die Farben DIN RAL 7011, 7012, 7015, 7016, 7024, 7026.

(4) Fur die von der Oldenburger Strale und dem Marktplatz aus
sichtbaren Flachen gilt dariiber hinaus: Dachfenster dirfen je ei

2. Fir den Teilbereich B des Geltungsbereiches gelten die im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede*
aufgestellten ortlichen Bauvorschriften. Innerhalb des besonders
gekennzeichneten Mischgebietes (MI*) im Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung (Teilbereich B) werden die Festsetzun-
gen § 1; 4; 5 (Geltungsbereich; Dacher; AuRenwande) der ortlichen
Bauvorschrift auller Kraft gesetzt. An Stelle der vorgenannten
Ausnahmen gelten nachfolgende Regelungen:

Déacher

§ 4 (1) Die Dacher sind nur als Sattel- oder Walmdach mit einer
Dachneigung von 20°- 40° zuldssig. Ausgenommen hier-
von sind Dachaus- und -aufbauten.

(2) Als Dacheindeckungsmaterial ist nur Metall in seinen na-
turlichen Farbgebungen (z. B. Zink, Kupfer) sowie Glas
zulassig.
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ne Flache bis zu 2,0 m? einnehmen. Der Abstand von Giebel,
First und Traufe und der Dachfenster voneinander muss min-
destens 1,00 m betragen. Sonnenkollektoren sind zuléssig, wenn
die Summe deren Flachen 50 v. H. der Dachflache nicht Gber-
steigt. Der Abstand von Geibel, First und Traufe muss mindes-
tens 1,0 m betragen.

(5) Dachgauben und andere Dachaufbauten (z. B. Zwerchgiebel)
darfen insgesamt nicht l1anger als 2/3 der dazugehdérigen Gebau-
deseite sein. Der Abstand von Giebel, First und bei Gauben auch
von der Traufe muss mindestens 1,00 m betragen.

(6) Gemal § 16 (3) BauNVO sind bei Gebauden mit einem Vollge-
schoss Traufhohen zwischen 3,20 m und 4,20 m, bei Gebauden
mit zwei Vollgeschossen zwischen 5,50 m und 7,50 m zulassig.
Die Firsthohe darf 12,50 m nicht Uberschreiten. Die Hohe wird
jeweils von Oberkante Gelandeoberflache gemessen.

AuBenwande der Gebaude

§ 5 (1) Die von der Oldenburger Strale und dem Marktplatz aus sichtba-
ren Auflenwande sind als Lochfassaden auszubilden, d. h. dass
Offnungen in der Fassadenflache allseitig von Wandflachen um-
schlossen sind.

(2) Fensteroffnungen missen ein stehendes Format haben.

(3) Fassaden sind im Erdgeschoss mit einem sichtbaren Sockel aus-
zubilden (mind. 0,30 m hoch).

(4) Die Gesamtbreite der verglasten Flachen darf hochstens 75% der
Gesamtbreite des Hauses betragen.

(5) Bei Geschaftsgebauden gilt fur die Erdgeschosszone abwei-
chend von § 5 Abs. 2 und 4: Die Gesamtbreite der verglasten
Flachen darf 90 % der Gesamtbreite des Hauses betragen. Die
Fenster missen von Wandpfeilern oder Stiitzen eingefasst sein.
Pfeiler und Wandflachen missen mind. 0,365 m breit sein.

(6) Fenster durfen die Fassadenfront (Vorderkante Wandflache) um
0,50 m verlassen.

(7) Die AuRenfassaden sind in Putz oder als Ziegelfassaden zu

(3) Dachaus- und -aufbauten dirfen insgesamt eine Lange
von 2/3 der dazugehdrigen Seiten der Gebaude nicht G-
berschreiten; der Mindestabstand der Dachaus- oder —
aufbauten zu den Traufen der Gebdude betragt 1,00 m.

(4) Gemalk § 16 (3) BauNVO ist bei Gebauden eine maxi-
male Traufhdhe von TH: 3,20 m zuldssig; die maximal
zulassige Gebaudehohe betragt 5,00 m. Als oberer Be-
zugspunkt fur die Traufhéhe gilt der Schnittpunkt des au-
Reren Mauerwerks mit der Dachhaut; fur die zulassigen
Gebaudehdhen ist der obere Bezugspunkt die Oberkante
des Gebaudes. Als unterer Bezugspunkt gilt die Ober-
kante der Gelandeoberflache.

AuBenwiande der Gebaude

§ 5(1) Die Aulenfassaden der Gebaude sind zur Oldenburger
Stralle mit einem Anteil von mindestens 80% und nach
Sitden und Osten zu mindestens 60 % aus Glas herzu-
stellen. Die verbleibende Fassadenflache ist in Metall oder
Holz auszufiihren. Im Sockelbereich ist bis zu einer Hohe
von max. 0,80 m, ausgehend von der Gelandeoberkante,
auch Putz, Ziegel oder Naturstein zulassig. Bei Ziegeln
sind rote bis rotbraune Farbtone zu verwenden. Als Rot
bis Rotbraun gelten die Farben DIN RAL 2002, 3000,
3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012 und 8015.
Putze, Anstriche verputzter Fassaden oder Naturstein
sollen den Farben DIN RAL 1000, 1001, 1002, 1013,
1014, 1015, 9001, 9002, 9010 oder 9018 entsprechen.
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erstellen. Bei Ziegelfassaden sind rote bis rotbraune Ziegel zu
verwenden. Als rot bis rotbraun gelten die Farben DIN RAL 2002,
3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012 und 8015.
Putzfassaden oder Anstriche verputzter Fassaden sollen die Far-
ben DIN RAL 1000, 1001, 1002, 1013, 1014, 1015, 9001, 9002,
9010 oder 9018 erhalten.

Sonnenschutzeinrichtungen und Fensteriberdeckungen sind nur
im Erdgeschoss bis Unterkante Fenster des dariberliegenden
Geschosses zuldssig. Sie sind entsprechend den Fensterbreiten
zu unterteilen. GréRRere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster-
Uberdeckungen sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich in
die kleinteilige Gebaude- und Fassadenstruktur einfiigen.

Die horizontale Gliederung mit Kragdéachern ist bis zu einer Hohe
von 0,50 m und Ausladung von 1,0 m zulassig. Die Kragdacher
sind in der Breite der Fenster zu errichten. Bei mehreren neben-
einanderliegenden Fenstern muss im Kragdach eine optische
Trennung in Form eines Einschnittes erfolgen.
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Einladung

(E ;ng’f”éog - Gemeljlde Ras!:ede
= Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2003/299
freigegeben am 23.12.2003

GB3 Datum: 07.01.2004
Sachbearbeiter/in: Zech, Guido

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 -
"Mehrfamilienhiuser Wapelstrafie Wahnbek"

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 19.01.2004 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straf3en
N 27.01.2004 Verwaltungsausschuss

0 17.02.2004 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie der Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegan-
genen Anregungen werden auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage, sowie der Sitzung
des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt und Stralen vom 19.01.2004 beriicksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwégung wird bestétigt.

3. Die Aufstellung des Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 —
,Mehrfamilienhduser WapelstraBe Wahnbek* nebst Begriindung wird beschlossen.

4. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht vorzunehmen.

Sach- und Rechtslage:

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 18.11.2003 (Beschlussvorlagen Nr.
2003/192) ist die 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 02.12.2003 bis 02.01.2004 durchge-
fiihrt worden. AuBerdem hat auch die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange (TOB)
stattgefunden. Die Abwégungsvorschlige sind dieser Vorlage als Anlagen beigefiigt. Wesent-
liche Anregungen oder Bedenken haben sich nicht ergeben.

Nahere Erlduterungen werden hierzu in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Planung, Um-
welt und Straen durch das Planungsbiiro NWP gegeben.
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Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Anlagen:

1. Planzeichnung
2. Textliche Festsetzungen und Hinweise
3. Abwigungsvorschlag



Anlage 1 zu Vorlage 2003/299

5. led.
Fosts. §1 Il
-
e 0,4
‘—-—-_@‘_ﬁ_TTFH_mm
et N
% 4 T
43
2 %7
-
167 -
95 Haug 27
L 23 )
7 3 i L] [ § us
2 o *
3‘5’7’ 167 - el ,’ ,
42 - “"I!’:-__;i. [
y Pr— ~ L
i ; -'"-"81 e
3 =
g j I Ha —

Nr. Baumart ®
I Birke 0.4
2  Birke 0.4 ll%
3 Poppel 0.3
4  Buche 0.3
3 Esche 0.3
&  Birke 0.4
g Eiztg::: 81 Planunterlage: Bezeichnung: Stand:

Vorldufige Unterlage
Planunterlage Katasteramt
Planunterlage OBV 02071601.dxf 08.10.2002

H:\Session\Anlagen Beschlussvorlagen\Anlagen 2003\2003-299-Anlagel.doc


Kobbe
Anlage 1 zu Vorlage 2003/299


Textliche Festsetzungen

§1
Innerhalb der iberbaubaren Flache sind 4 Mehrfamilienhauser als Einzelhduser mit jeweils maximal 4
Wohnungen zul3ssig.

§ 2

Die im Planteil eingetragene maximale Firsthdhe bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig
ausgebautem Zustand) der Wapelstral’e, gemessen senkrecht von der Strallenachse auf die Mitte der
stral3enseitigen Gebaudefassade.

§3

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Flachen und der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen (z.B.
Fahrradstander, Spielplatze, Miilicontainer, Einfriedungen, Zufahrten, Wegeverbindungen etc.) Garagen
und Stellplatze zuléssig.

§4

Fir die westlich bzw. sudlich ausgerichteten Aufienbauteilsflachen von Schlafraumen sind folgende
erforderliche bewertete Schalldamm-Malie R w,res erforderlich:

Haus | Ausrichtung der Rdume | Geschoss | erforderliches bewertetes Schalldamm-Mal R'w,res [dB]
Haus 1 | sudlich EG >= 31
1. 0G >=32
westlich EG >= 31
1. 0G >= 31
Haus 2 | sudlich 1.0G >= 30
westlich EG >= 31
1. 0G >= 31
Haus 3 | sudlich EG >= 30
1. 0G >= 31
westlich 1.0G >= 30
Haus 4 | westlich 10G >= 30

Der Berechnung liegt eine RaumgréfRe von 4 m Aulienwandbreite, 3 m Tiefe des Raumes und 2,5 m
Hoéhe der AuRenwand zugrunde. Bei abweichenden RaumgrdfRen bzw. Aufldenbauteilsflachen ist das
Schallddmm-Maf neu zu ermitteln.

Hinweise

1. Es wird darauf hingewiesen, dal} ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde
unverziglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fir die Archaologische
Denkmalpflege zu melden.

2. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Leitungsplanen der Versorgungstrager zu entnehmen.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Anlage 2 zu Vorlage 2003/299
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Anlage 3 zu Vorlage 2003/299

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Mehrfamilienhduser Wapelstrale“ der Gemeinde Rastede

Abwagungstabelle zur 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Trager Datum Anregungen Abwagungsvorschlag Ande-
rung
1 Deutsche Telekom T-Com | 03.12.2003 | Zu der o. a. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
26119 Oldenburg Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Nein
onsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den Baumaflnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieRungsmalinahmen im Planbereich
der
Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Oldenburg
Bezirksbiro Netze 21 Oldb
26119 Oldenburg
so frih wie mdglich angezeigt werden.
2 Kabel 17.10.2003 | Wir bedanken uns flr die Information Uber die Pla-
Niedersachsen/Bremen nung vom 19.11.03.
GmbH & Co KG Co . .
Postfach 3260 Zur o. a. Planung haben wir bereits am 01.08.03 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nein
30032 Hannover Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt un-
verandert weiter..
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oowv
Postfach 1363
26913 Brake

27.11.2003

In unserem Schreiben vom 09.10.2003 — Tla-
532/03/He — haben wir bereits eine Stellungnahme
abgegeben.

Bedenken und Anregungen werden daher, soweit
unsere Hinweise beachtet werden, nicht mehr vor-
getragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nein

Landkreis Ammerland
- Bauamt -

22.12.2003

Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das
dortige Schreiben vom 19.11.2003 und teilt zu vor-
genanntem Bebauungsplan folgendes mit:

Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das
dortige Schreiben vom 19.11.2003 und teilt hierzu
folgendes mit:

Seitens der Unteren Naturschutzbehoérde wird darauf
hingewiesen, dass die zusatzliche mogliche Versie-
gelung von 590 m? einen Eingriff im Sinne des § 7
NNatG darstellt. Im Zuge der geplanten Baumalf}-
nahme wird die vorhandene Vegetationsdecke be-
seitigt und das Landschaftsbild verandert. Da der
Vermeidungsgrundsatz gem. § 8 NNatG grundsatz-
lich bei der Eingriffsregelung anzuwenden ist und im
Flachenpool der Gemeinde die fehlenden Kompen-
sationswerteinheiten nachgewiesen werden kdénnen,
kann die vorliegende Abwagung der Gemeinde nicht
nachvollzogen werden. Die Kompensationsmalf3-
nahmen sind daher bei Satzungsbeschluf nachzu-
weisen und mit der Unteren Naturschutzbehdérde
abzustimmen.

Die Gemeinde Rastede behautet keineswegs, dass
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein
Eingriff vorbereitet wird. Unter Punkt 5.3.3 weist die
Gemeinde darauf hin, dass mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan im Vergleich zum derzeitigen
Zustand zusatzliche Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen verbunden sind. Die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts wird Uber das be-
reits realisierte Maf3 hinaus beeintrachtigt. Kompen-

sationsmaflnahmen sind im Umfang von 300 — 600 m?

erforderlich. Nach Abwagung aller Belange kommt die
Gemeinde jedoch zu dem Ergebnis, die Kompensati-
onsmaflnahmen nicht durchzuflhren. Mit dem ge-
planten Vorhaben soll im Gemeindegebiet so kosten-
tenglinstig wie mdéglich Wohnraum fir finanziell
schwache Bevolkerungsgruppen geschaffen werden.
Die Gemeinde ist zu dem Abwagungsergebnis ge-
kommen, die Belange von Natur und Landschaft ge-
genuber dem Belang der Wohnbeduirfnissen fir sozial
und finanziell schwache Bevolkerungsteile zuriick zu
stellen. Mit der Bebauung dieser Flache wird die Inan-
spruchnahme von Flachen aufRerhalb des Siedlungs

Nein




Grundsatzlich ist hierbei festzuhalten, dass auch
einer Uberplanung eines Gebietes, fir das bereits
Baurechte bestehen, die Eingriffsregelung gilt. Wird
durch einen Bebauungsplan ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil Uberplant, ist ein Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft hinsichtlich der
Inanspruchnahme bislang nicht Gberbauter Grund-
flachen auch dann erforderlich, wenn die zur Bebau-
ung bestimmten Flachen bereits auf Grundlage des
§ 34 BauGB bebaubar waren.

Wir bitten daher, die Abwagung nochmals auch im
Hinblick auf die Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehdérde zu Uberprifen.

Bereits im Rahmen unserer Stellungnahme zum
Beteiligungsverfahren gem. § 4 (1) BauGB hatten wir
um einen Nachweis nach dem Nds. Spielplatzgesetz
gebeten.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde nun-
mehr auch ausgefuhrt, dass die fur diesen Bereich
bendtigte Flache durch einen Spielplatz an der
Sandbergstralle ausreichend abgedeckt ist.

Nicht ausgeflhrt wurde hiernach, welcher Spiel-
platzbereich mit welchen Wohngebieten ebenfalls
von dem Spielplatz Sandbergstralle abgedeckt wird.

bereichs und damit ein wesentlich gréRerer Eingriff in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts vermieden.
Durch die innerértliche Lage werden au3erdem Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden.
Das Ortsbild wird durch die Beseitigung des vorhan-
denen Gebaudes an dieser Stelle sogar verbessert.

Selbstverstandlich gilt auch in Bereichen die zuvor
nach § 34 BauGB zu beurteilen sind und durch einen
Bebauungsplan Uberplant werden, die Eingriffsrege-
lung. Wird durch einen Bebauungsplan ein im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil Gberplant, ist ein Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft hinsicht-
lich der Inanspruchnahme bislang nicht Uberbauter,
die auf Grundlage des § 34 BauGB aber bebaubar
waren, nicht erforderlich.

Im vorliegenden Fall sind von 2.850 m? Grundstlicks-
flache bereits 1.550m? bebaut und versiegelt. Diese
Flache ist nicht als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.

Die Begriindung wird in Hinblick auf mégliche unge-
naue Formulierungen noch einmal Uberarbeitet. Die
Gemeinde bleibt in diesem Fall jedoch bei ihrem Er-
gebnis, die Belange von Natur und Landschaft als
nachrangig einzustufen.

Der Spielplatz ist 2.900 m? grof3. Gemal Nds. Spiel-
platzgesetz sind damit 145.000 m? gebaute Ge

Nein




Der Hinweis, dass 30 Kinder und Jugendliche im
Alter zwischen 6 und 16 Jahren im Einzugsbereich
des Spielplatzes Sandbergstralle wohnen, ist fir die
Festsetzung eines Spielplatzes nicht maRgebend,
sondern hierfur ist eine entsprechende Berechnung
nach dem Nds. Spielplatzgesetz erforderlich.

Im Ubrigen geht auch die Entfernung zum Spielplatz
weit Uber das Maf3 hinaus, welches im Rahmen ei-
ner Ausnahme maglich ist. Die Entfernung betragt
namlich, wie eine Messung anhand der vorgelegten
Unterlagen ergeben hat, bis zu 700 m. Zulassig ist
jedoch ein Spielplatzbereich von 400 m.

Die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme werden
aus diesem Grunde nicht gesehen.

Wir bitten daher um Prifung, ob der Nachweis nach
dem Nds. Spielplatzgesetz auch auf andere Weise
erfolgen kann.

Im Gbrigen erscheint auch die Abwagung /um Punkt
Larmschutz nicht ausreichend. Wir bitten, auch die-
sen Punkt nochmals zu Gberpriifen. Auf die Recht-
sprechung wird insoweit verwiesen. Auch auf den
Umstand, dass auch in einem Mischgebiet ein all

schossflache abgedeckt. Innerhalb des 400 m Radius
um den vorhandenen Spielplatz befinden sich ca. 195
Uberwiegend Einfamilienhduser. Es ist nicht davon
auszugehen, dass aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung im Einzugsbereich die Kapazitat des Spielplatzes
ausgeschopft wird. In der Regel werden fiir Wohnge-
biete mit iberwiegender Einfamileinhausstruktur
Spielplatze in der Grée von 800 —900 m? erforder-
lich. In Anbetracht der dreifachen GréR3e des vorhan-
denen Spielplatzes ist davon auszugehen, das die
Kapazitat auch fir dieses Vorhaben ausreicht.

Gemal Nds. Spielplatzgesetz entscheidet die Ge-
meinde in wie weit eine Ausnahme mdglich ist.
Gemal Nds. Spielplatzgesetz entsteht durch das
geplante Vorhaben ein Bedarf von 45,6m? Spielplatz-
flache. Die Gemeinde verzichtet aus 0.g. Griinden auf
die Ausweisung einer neuen Spielplatzflache

Generell ist bei der Beurteilung der Spielplatzsituation
in diesem Bereich darauf hinzuweisen, dass die Ge-
meinde siidlich der Sandbergstralie in Kiirze eine
Skateboardbahn errichten wird. Zudem wird die Ge-
meinde bei der weiteren stadtebaulichen Entwicklung
die Versorgung mit Spielplatzflache verstarkt beriick-
sichtigen.

Dem Plangebiet wird der Schutzstatus eines Allge-
meinen Wohngebietes beigemessen. Insofern werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 eines Allge-
meinen Wohngebietes von 55 dB(A) tags und 45

Nein

Nein




gemeines Wohnen zulassig ist und dort die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 um 5 dB(A) hoher liegen
als im allgemeinen Wohngebiet.

dB(A) zugrunde gelegt. Im Zuge der Immissionsprog-
nose wurden Uberschreitungen der Orientierungs-
werte zur Tag- und Nachzeit an allen vier Hausern
festgestellt. Die Uberschreitungen wurden an den
sudlichen und den westlichen Hausseiten sowie so-
wohl in den Erdgeschossen als auch im 1. Oberge-
schoss festgestellt. Maximal betrugen die Uber-
schreitungen der Orientierungswerte zur Tagzeit 3
dB(A) und zur Nachtzeit 7 dB(A).

Der Schallgutachter hat ausgefiihrt, dass aktiver
Larmschutz aufgrund der ortlichen Gegebenheiten fiir
das Plangebiet nicht sinnvoll ist, da die Larmschutz-
walle oder -wande aus Kostengrinden nicht hoch
genug ausgefiihrt werden kénnen, um einen ausrei-
chenden Schutz vor Gerauschimmissionen durch den
StraBenverkehr an den geplanten Wohnhausern zu
gewabhrleisten. In den Freibereichen verbleiben daher
geringe Uberschreitungen der Orientierungswerte um
bis zu 3 dB(A), von den Bewohnern hinzunehmen
sind.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte
an den Hausfassaden werden passive Schallschutz-
malRnahmen auf Grundlage des Gutachtens festge-
setzt. Die erforderlichen resultierenden bewerteten
Schalldamm-Male werden fir alle Gebaude an allen
4 Gebaudeseiten definiert und sowohl fir das Erdge-
schoss als auch das 1. Obergeschoss ermittelt.




Einladung

(E ;ng’f”éog - Gemeljlde Ras!:ede
= Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2003/303
freigegeben am 06.01.2004

GB3 Datum: 07.01.2004
Sachbearbeiter/in: Zech, Guido

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 D - Wahnbek - Hohe Brink

Beratungsfolge:

§tatus Datum Gremium

O 19.01.2004 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straf3en
N 27.01.2004 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 D — Wahnbek — Hohe Brink wird gemil} § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

2. Die im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemif3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
frithzeitigen Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen wer-
den auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses flir
Bau, Planung, Umwelt und StraBBen vom 19.01.2004 berticksichtigt.

3. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 63 D — Wahnbek — Hohe Brink nebst Begriindung
und ortlichen Bauvorschriften wird zugestimmt.

4. Die offentliche Auslegung und Benachrichtigung der Tréager 6ffentlicher Belange wird
gemil § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

5. Eine Umweltvertriglichkeitspriifung ist nicht durchzufiihren.

Sach- und Rechtslage:

Gemail Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 18.11.2003 (Beschlussvorlagen Nr.
2003/240) ist die friihzeitige Beteiligung der Biirger in Form einer zweiwdchigen offentlichen
Auslegung durchgefiihrt worden. AuBlerdem hat auch die Beteiligung der Tréager 6ffentlicher
Belange (TOB) bis zum 30.12.2003 stattgefunden. Wesentliche Anregungen oder Bedenken
wurden nicht vorgebracht.

Die Abwigungsvorschlige sind dieser Vorlage als Anlage 4 beigefiigt.



Einladung

Néhere Erlduterungen werden hierzu in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Planung, Um-
welt und StraBBen durch das Planungsbiiro NWP gegeben.

Die offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange konnen nunmehr
unter Berticksichtigung der Abwigungsvorschldge durchgefiihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Anlagen:

1. Planzeichnung

2. Planzeichenerklarung

3. Textliche Festsetzungen, Hinweise und o6rtliche Bauvorschriften
4. Abwégungsvorschlag
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Kobbe
Anlage 1 zu Vorlage 2003/303


Anlage 2 zu Vorlage 2003/303

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
@ Allgemeines Wohngebiet
2 Maf} der baulichen Nutzung

0,3 Grundflichenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald
FH=8,50m maximale Firsthéhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzel- und Doppelhduser 2ul45sig

Abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr, 5)

Baugrenze

Uiberbaubare Flache
nicht tberbaubare Fliche

Verkehrsflichen

F+R

Offentliche Stralkenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Ful- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten und Zu- und Ausgéngen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 8)

15. Sonstige Planzeichen
— N~ Wallhecke (symbolisch)
| e —
| |  nichtiberbaubare Fldchen mit Nutzungseinschrénkungen
L | (siehe textliche Festsetzung Nr. 7)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Anlage 3 zu Vorlage 2003/303

Textliche Festsetzungen

In den WA-Gebieten (§ 4 [3] BauNVO) sind gemal} § 1 [6] BauNVO folgende ausnahmsweise
zulassige Nutzungen nicht zulassig:

e (Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemaf § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhausern je
angefangene 500 gm Baugrundstiick eine Wohneinheit und bei Doppelhdusern je angefan-
gene 350 gm eine Wohneinheit zulassig.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gemaR § 19 [4] BauNVO ist in den
allgemeinen Wohngebieten (WA) um bis zu 30% zulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und der innerhalb
des Geltungsbereiches festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflache sind Garagen und uber-
dachte Stellplatze (Carports) gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebau-
den gemaf § 14 BauNVO nicht zulassig.

In den Baugebieten gilt gemaf § 22 [2] BauNVO die offene Bauweise. Abweichend wird fiir
die Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt, dall Gebdudeldngen bis maximal 20 m zulassig
sind. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind nur Doppel- und Einzelhduser zulassig.

Gemal § 16 [2] BauNVO wird bestimmt, dal® die Gebaudehdéhe in den festgesetzten Allge-
meinen Wohngebieten (WA) maximal 8,50 m betragen darf. Bezugspunkte sind die Ober-
kante des Gebdudes und die der ErschlieBung des Grundstiicks dienende offentliche Stra-
Renverkehrsflache, gemessen in der Fahrbahnmitte.

Gemal § 9 [1] Nr. 20 BauGB sind zum Schutz der Wallhecken bauliche Anlagen im Sinne der
§§ 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf-
und Abgrabungen sowie Auffillungen auf den Baugrundstiicken im Abstandsbereich von 7 m
in den gekennzeichneten Flachen unzulassig.

Im Bereich des in der Planzeichnung festgesetzten Bereiches ohne Ein- und Ausfahrten ist
die Anlage von Zu- und Ausfahrten sowie Zu- und Ausgangen von der Strale Hohe Brink in
das Allgemeine Wohngebiet gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB nicht zulassig.


Kobbe
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Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem festgesetzten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 d der Gemeinde Rastede.

Dachform und Dachneigung

Die Gebaude sind mit geneigten Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 30° und
hdchstens 50° zu errichten. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind untergeordnete Gebau-
deteile im Sinne des § 7b NBauO sowie Wintergarten, Garagen und Nebenanlagen im Sinne
der §§ 12 und 14 BauNVO. Dachgauben, Kriippelwalme und Grasdacher haben einen Nei-
gungswinkel von mindestens 20° aufzuweisen.

Dachaufbauten/Dachausbauten

Dachaufbauten/Dachgauben kdnnen in mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden; ihre
Gesamtlange darf 50% der Trauflange nicht tberschreiten. Der Abstand zum seitlichen Dach-
rand mufl mindestens 1,50 m betragen.

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
nen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen
der Bezirksregierung oder der unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises unverzlglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. firr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunter-
nehmen zu entnehmen.

Die Wallhecken werden nachrichtlich Gbernommen. Wallhecken sind gemall § 33 NNatG ge-
schitzt. Alle Handlungen, die das Wachstum der Baume und Straucher beeintrachtigen, sind ver-
boten. Erlaubt sind Pflegemaflinahmen der Eigentiimer oder sonstiger Nutzungsberechtigter.




Anlage 4 zu Vorlage 2003/303

Bebauungsplan Nr. 63 D ,Wahnbek - Hohe Brink“ der Gemeinde Rastede
Abwéagungstabelle zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Nr.

Trager

Datum

Anregungen

Abwagungsvorschlag Ande-
rung

Deutsche Telekom AG
26119 Oldenburg

02.12.2003

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati-
onsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich
der

Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Oldenburg
Bezirksbiiro Netze 21 Oldb.
26119 Oldenburg

so friih wie moglich angezeigt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nein

Kabel
Niedersachsen/Bremen
GmbH & Co. KG
Postfach 3260

30032 Hannover

15.10.2003

Wir bedanken uns fir die Information Gber die Pla-
nung vom 01.12.03.

Das Plangebiet liegt in einem Ortsteil, der nicht an
unserem Breitbandkabelnetz angebunden ist. Daher
ist auch im Plangebiet keine Versorgung vorgese-
hen.

Uber das ausgewiesenen Plangebiet verlauft eine in
Betrieb befindliche Richtfunktrasse der Kabel Nie-
dersachsen/Bremen zwischen den Orten Wahnbek
und Elsfleth. Die maximal zuldssige Bauhdhe von
88m Uber NN darf innerhalb des Schutzstreifens der
Richtfunkverbindung nicht Uberschritten werden, um
das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen. Auch Baukra-
ne und Windkraftanlagen kénnen Betriebsstérungen
hervorrufen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nein

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Nein
maximale Bauhdhe betragt 8,50m (Firsthéhe). Eine
Beeintrachtigung des Funkfeldes ist somit nicht gege-
ben. Eine Beeintrachtigung durch Baukrane und
Windkraftanlagen sind ebenfalls nicht zu erwarten.



Kobbe
Anlage 4 zu Vorlage 2003/303


3 oowyv 04.12.2003
Postfach 1363
26913 Brake

Wir nehmen zu der obengenannten Bebauungsplan
wie folgt Stellung:

Das ausgewiesene Plangebiet muss durch die be-
reits vorhandenen Versorgungsleitungen als teilwei-
se erschlossen angesehen werden. Sofern eine
Erweiterung notwendig werden sollte, kann diese nur
auf der Grundlage der AVB Wasser V unter Anwen-
dung des § 4 der Wasserlieferungsbedingungen des
OOWYV durchgefiihrt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass die Gemeinde
Rastede die sich aus diesem Paragraphen ergeben-
de Verpflichtung rechtzeitig durch Kauf- oder Er-
schlieBungsvertrage auf die neuen Grundstiicksei-
gentimer Ubertragen kann.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemaf
DVGW - Arbeitsblatt W 403 Sicherheitsabstande zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. AuRerdem
weisen wir darauf hin, dass die Versorgungsleitun-
gen gemaf DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Baumen
Uberpflanzt werden dirfen. Um fir die Zukunft si-
cherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen
nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, gegebe-
nenfalls fur die betroffenen Leitungen ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr die ordnungs-
gemale Unterbringung der Versorgungsleitungen
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bau-
gebiet ein durchgehender seitlicher Versorgungs-
streifen anzuordnen ist. Dieser darf wegen erforder-
licher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungs-
arbeiten weder bepflanzt noch mit anderen Hinder-
nissen versehen werden. Um Beachtung der DIN
1998 und des DVGW Arbeitsblattes W 403 wird ge-
beten.

Im Zuge der nachfolgenden Ingenieurplanung fir die
ErschlieBungsanlagen werden die erforderlichen Si-
cherungs-, Erweiterungs- bzw. Umlegemalinahmen
fur die Leitungen in Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager vorgenommen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die angesprochenen Leitungen werden innerhalb
offentlicher Flachen verlaufen. Der Bebauungsplan
wird die Mdglichkeit dazu erméglichen. Die Festset-
zung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist nicht
erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein
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Um das Wiederaufnehmen der Pflasterung bei der
Herstellung von Hausanschlissen zu vermeiden,
sollte der Freiraum fiir die Versorgungsleitungen erst
nach erfolgter Bebauung des Gebietes endgiiltig
gepflastert werden. Sollten durch Nichtbeachtung
der vorstehenden Ausflihrungen Behinderungen bei
der ErschlieBung des Baugebietes eintreten, lehnen
wir fUr alle hieraus entstehenden Folgeschaden und
Verzogerungen jegliche Verantwortung ab.

Wir bitten vor Ausschreibung der ErschlieRungsar-
beiten um einen Besprechungstermin, an dem alle
betroffenen Versorgungstrager teilnehmen.

Im Interesse des der Gemeinde obliegenden Brand-
schutzes kdnnen im Zuge der geplanten Rohrverle-
gungsarbeiten Unterflurhydranten eingebaut werden.
Lieferung und Einbau der Feuerldscheinrichtungen
regeln sich nach den bestehenden Vertragen. Wir
bitten, die von Ihnen gewlinschten Unterflurhydran-
ten nach Rucksprache mit dem BrandverhGtungsin-
genieur in den genehmigten Bebauungsplan einzu-
tragen.

Nach endgdltiger Planfassung und Beschluss als
Satzung wird um eine Ausfertigung eines geneh-
migten Bebauungsplanes gebeten.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungslei-
tungen in dem anliegenden Planausschnitt ist un-
malstablich. Die genaue Lage der Leitungen gibt
Ihnen Dienststellenleiter Kutscher, Tel.
04488/845211, von unserer Betriebsstelle in Wes-
terstede in der Ortlichkeit an.

Die weitere Ausbauplanung erfolgt in Abstimmung mit
allen beteiligten Versorgungsbetrieben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Der Bitte wird entsprochen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nein

Nein

Nein

Nein

4 E.ON Netz GmbH
Netzzentrum Oldenburg
Weillenmoorstralte 114 a
26125 Oldenburg

03.12.2003

Ihre Planung berihrt keine von uns wahrzunehmen-
den Belang. Es ist keine Planung von uns eingeleitet
oder beabsichtigt.

Wir bitten Sie zur Vermeidung von Verwaltungsauf-
wand uns an diesem Verfahren nicht mehr zu betei-
ligen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Nein
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5 NLWK - Betriebsstelle Bra-
ke Postfach 1463
26914 Brake

10.12.2003

Aus Sicht des Nds. Landesbetriebes fur Wasserwirt-
schaft und Kistenschutz (NLWK) - Betriebsstelle
Brake - bestehen keine Bedenken, da landeseigene
Objekte bzw. durch Land zu unterhaltende Gewas-
ser und Anlagen nicht betroffen sind.

Diese Stellungnahme ersetzt nicht eine Stellung- Der Hinweis wird berucksichtigt. Wesentlichen Aus- | Nein
nahme des Gewasserkundlichen Landesdienstes wirkungen auf den Wasserhaushalt sind jedoch nicht
(GLD) gem. RdErl. des MU 22-62018-VORIS 28200 |zu beflirchten, so dass eine Beteiligung des Gewas-
vom 01.08.2002. Falls Sie eine Beteiligung des GLD | serkundlichen Landesdienstes nicht erforderlich ist.
fur erforderlich halten, wenden Sie sich bitte direkt
an den Geschaftsbereich Il in unserem Hause. Eine
Ausfuhrliche Begrindung der aus lhrer Sicht zu er-
wartenden ,wesentlichen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt® ist beizufiigen.

6 Landkreis Ammerland 23.12.2003 | Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das

- Bauamt- dortige Schreiben vom 19.11.2003 und teilt zu vor-

genanntem Bebauungsplan folgendes mit, dass
grundsatzliche Bedenken nicht bestehen.
Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wird darauf | Auf eine Ausweisung der Wallheckenschutzstreifen Nein
hingewiesen, dass das Plangebiet an der westlichen, | als Malnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und
nordlichen und dstlichen Seite von Wallhecken um- | Entwicklung von Natur und Landschaft wird verzichtet.
geben ist, die gem. § 33 NNatG besonders ge- Der Schutz der Wallhecken wird durch die textliche
schiitzt sind. Die Wallhecken sind dem Wallhecken- | Festsetzung Nr. 7 sichergestellt, der Flachenbezug
gebiet Wahnbek zugeordnet, das durch eine hohe wird durch die Kennzeichnung als nicht Gberbaubare
Dichte und Vernetzung gekennzeichnet ist. Da die | Flache mit Nutzungseinschrankungen hergestellt.
Wallheckenschutzstreifen der Erhaltung und Ent- Diese Festsetzungen entsprechen der Vorgehenswei-
wicklung der Wallhecke dienen, wird vorgeschlagen, |se in den angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 63 a,
diese Streifen in der Planzeichnung als Manahme- |63 b und 63 ¢ und werden deshalb beibehalten.
flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft auszuweisen. Ja

Damit wirde auch die Kollision der textlichen Fest-
setzung Nr. 4 und 7 entfallen.

Die fehlenden Kompensationswerteinheiten fiir die
der Bauleitplanung folgenden Bebauung und Er-
schlieBung werden im Flachenpool Ipwegermoor der

Die textliche Festsetzung Nr. 4 wird dahingehend
konkretisiert, dass sich die Nutzungseinschrankungen
auf die nicht berbaubaren Grundstiicksflachen zwi-
schen der Baugrenze und der im Bebauungsplan
festgesetzten offentlichen Verkehrsflache beziehen.
Eine Uberschneidung mit der textlichen Festsetzung
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Gemeinde Rastede nachgewiesen. Wir bitten, dies-
beziiglich vor SatzungsbeschluR um Ubersendung
einer aktuellen Ubersicht (iber das Okokonto der
Gemeinde.

Nr. 7 besteht dann nicht mehr.

Eine aktuelle Ubersicht tiber das Okokonto der Ge-
meinde wird dem Landkreis vor Satzungsbeschluss
zugesandt.

Nein
Ebenfalls vor Satzungsbeschluss stellt die Gemeinde
Die beeintrachtigten Werte und Funktionen der nach ?rgce}?tiASr:raSnZSg; ﬁ;jgI\(/a\;:nhdefkga"rzei;ﬁ:ﬁe;;g
§ 33 NNatG geschutzten Wallhecken kénnen im Landk?eisgs Ammerland prog
Wallheckenprogramm des Landkreises Ammerland '
nachgewiesen werden. Hierzu ist vor Satzungs-
beschlul} ein entsprechender Antrag von der Ge- Ja
meinde an den Landkreis zu stellen. Die textliche Festsetzung Nr. 4 wird dahingehend
. . . . - isiert, d ich die Nut inschrank
Aus stadtplanerischer Sicht wird auf die Kollision der Z?J?ic(izztlnsifht Uba:ri)aslljcbar; Gﬁj#;gji:;;;;:gn uzr\:at_an
textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 7 verwiesen. Wie schen der Baugrenze und der im Bebauungsplan
(l\a/lmgfehrllen dzhe;ebenfs ”S; |e1 FEIStSZ%[ZBu ng(;aén]?_r di festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache beziehen.
B:re?fhemjlllsr?ez:?j?e \?Vall(hcgck; angr:rL:zen Urdi® | Eine Uberschneidung mit der textlichen Festsetzung
’ Nr. 7 besteht dann nicht mehr. Nein
Die Gemeinde Rastede halt die festgesetzte Wende-
Seitens des Kreis-Abfallwirtschaftsbetriebes wird i;lsigfa;;;:;:;eg:zng 0 ?nelg?][;eEﬁlE:%?aSCf;gh;gur
?u?rrgﬂshcl)?gjr\:wz?:ﬁr,ziisz c::ﬁn\é\/:srlgi;n?glﬁhil::lten Mullfahrzeug) eine Wendeanlage (Wendehammer) mit
Durchmesgsergbetra en ?n[]ssen 12,00 m Durchmesser aus. Innerhalb dieser Flache
9 ' sind die erforderlichen Rangiermanéver zum Wenden
des Mullfahrzeuges mdglich, wobei die Verkehrssi-
cherheit beim Rangieren durch die Fahrzeugkamera
gewahrleistet werden kann. Somit stehen fahrgeomet-
rische Erfordernisse und Grunde der Verkehrssicher-
heit der Festsetzung nicht entgegen.
7 Mooriem-Ohmsteder Siel- 15.12.2003 | Die Mooriem-Ohmsteder Sielacht hat aus wasser-
acht wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken
Franz-Schubert-Strafie 31 gegen die Aufstellung des oben genannten Bebau-
26919 Brake ungsplanes.
Die Oberflachenentwasserung im Bebauungsplan- Der Hinweis wird bericksichtigt. Nein

gebiet ist allerdings beim Bau des spateren Regen-
ruckhaltebeckens zu bericksichtigen.
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8 LWK
Postfach 1343
26643 Westerstede

06.01.2004

Der ca. 1 ha grofl3e Geltungsbereich der oben ge-
nannten Planung ist im Ortsteil Wahnbek gelegen.
Der Geltungsbereich wird westlich durch die Ge-
meindestral’e Hohe Brink und sudlich durch bereits
vorhandene Wohnbebauung begrenzt. Der Gel-
tungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet dar-
gestellt.

Nordlich des Plangebietes befinden sich die land-
wirtschaftlichen Hofstellen Rolf Hoting, Wahnbek,
Hohe Brink 50; Heinz-Georg Barghop, Wahnbek,

Heiddornweg 30 und Hans Schwarting, Wahnbek,
Butjadinger Stralle 133.

Bereits im Vorfeld der aktuell vorliegenden Bauleit-
planung wurde von der Landwirtschaftskammer We-
ser-Ems im Auftrage der Gemeinde Rastede mit
Datum vom 27.10.2003 eine Sonderbeurteilung hin-
sichtlich Geruch auf Basis der Geruchsimmissions-
richtlinie des Landes Niedersachsen (GIRL) ange-
fertigt.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die emissions-
relevanten Daten der Betriebe Hoting, Barghop und
Schwarting einschlie3lich der von den Betriebsleitern
genannten Entwicklungsabsichten bertcksichtigt.
Nach MaRgaben der GIRL ist eine Ausweisung von
Wohngebieten (WA, WR) immissions-schutzrechtlich
vertretbar, wenn auf den untersuchten Flachen ein
Immissionswert (IW) von 0,1 nicht Gberschritten wird.
Ein IW-Wert von 0.1 entspricht einer Geruchswahr-
nehmungshaufigkeit von 10 % der Jahresstunden.

Auch unter Berlcksichtigung der von den landwirt-
schaftlichen Betriebsleitern Hoting, Barghop und
Schwarting genannten Entwicklungsabsichten wur-
den fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 63 D Geruchswahmehmungshaufigkeiten von
unter 10 % der Jahresstunden ermittelt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Beden

Nein
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ken gegen den Bebauungsplan Nr. 63 D bestehen.

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen ebenfalls
keine Bedenken gegen die oben genannte Planung
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Einladung

(E ;ng’f”éog - Gemeljlde Ras!:ede
= Der Biirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2003/297
freigegeben am 23.12.2003

GB3 Datum: 07.01.2004
Sachbearbeiter/in: Zech, Guido

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Loy (Teilbereich
Sandkuhlenweg)

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 19.01.2004 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Straf3en
N 27.01.2004 Verwaltungsausschuss

0 17.02.2004 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB eingegan-
genen Anregungen werden auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage, sowie der Sitzung
des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt und Stralen vom 19.01.2004 beriicksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwagung wird bestétigt.

3. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 72 - Loy (Teilbereich Sandkuhlenweg) nebst
Begriindung wird beschlossen.

4. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht vorzunehmen.

Sach- und Rechtslage:

Gemal Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 18.11.2003 (Beschlussvorlagen Nr.
2003/243) ist die offentliche Auslegung in der Zeit vom 02.12.2003 bis 02.01.2004 durchge-
fiihrt worden. AuBerdem hat auch die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange (TOB)
stattgefunden. Die Abwégungsvorschlige sind dieser Vorlage als Anlagen beigefiigt. Wesent-
liche Anregungen oder Bedenken haben sich nicht ergeben.

Nahere Erlduterungen werden hierzu in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Planung, Um-
welt und Straen durch das Planungsbiiro NWP gegeben.



Einladung

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Anlagen:

1. Planzeichnung

2. Planzeichenerkldrung

3. Textliche Festsetzungen und Hinweise
4. Abwigungsvorschlag



Anlage 1 zu Vorlage 2003/297
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Anlage 2 zu Vorlage 2003/297

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines \Wohngebiet
2 MaB der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmai

GH=8,5m Héhe baulicher Anlagen als Héchstmalk

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

——————— Baugrenze

2.2 Z A lberbaubare Flache
~7= 777 nicht iiberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Private Stranrenverkehrsfliche

Stralenbegrenzungslinie

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

@ zu erhaltender Baum
15. Sonstige Planzeichen
——oF—— | mitGeh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Fldchen zugunsten der Anlieger

sowie fiir Ver- und Entsorgungstrager

=:= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

H:\Session\Anlagen Beschlussvorlagen\Anlagen 2003\2003-297-Anlage2.doc


Kobbe
Anlage 2 zu Vorlage 2003/297


|An|age 3 zu Vorlage 2003/297|

Textliche Festsetzungen

Im WA-Gebiet (§ 4 [3] BauNVO) sind gemall § 1 [6] BauNVO folgende ausnahmsweise zu-
I&ssige Nutzungen nicht zulassig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemalf § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhausern je an-
gefangene 500 gm Baugrundstlick eine Wohneinheit und bei Doppelhausern je angefangene
400 gm eine Wohneinheit zulassig.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gemaR § 19 [4] BauNVO ist im all-
gemeinen Wohngebiet (WA) um bis zu 30% zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet gilt gemaR § 22 [2] BauNVO die abweichende Bauweise. Es sind
Gebaudelangen bis maximal 20 m zulassig . Die Abstande der baulichen Anlagen unterein-
ander regeln sich eintsprechend der offenen Bauweise. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
sind nur Doppel- und Einzelhauser zulassig.

Gemall § 16 [2] BauNVO wird bestimmt, dal® die maximale Gebaudehdhe im festgesetzten
allgemeinen Wohngebiet maximal 8,50 m betragen darf. Bezugspunkte sind die Oberkante
des Gebaudes und die der ErschlieRung des Grundstiicks dienende private StralRenverkehrs-
flache, gemessen jeweils in der Fahrbahnmitte und der Gebaudemitte.

Hinweise

1)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
nen u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemall § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der Bezirksregierung Weser-Ems, Dezernat 406 — Archaologische Denkmalpflege - oder der unte-
ren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fort-
setzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunter-
nehmen zu entnehmen.

Das geplante Wohngebiet verflgt tber keine ausreichende Wendemaoglichkeit fir Millfahrzeuge.
Daher ist an der nachstgelegenen anzufahrenden Straflte (Sandkuhlenweg) eine Millsammelstelle
einzurichten.
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Bebauungsplan Nr. 72 ,Sandkuhlenweg, Loyerberg“ der Gemeinde Rastede

Abwagungstabelle zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Anlage 4 zu Vorlage 2003/297

Nr. | Trager Datum Anregungen Abwagungsvorschlag Ande-
rung
1 StralRenbauamt Oldenburg |28.11.2003 | Gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Nein
Postfach 2443 72 bestehen weiterhin keine Bedenken, da Belange
26014 Oldenburg des Strallenbauamtes nicht bertihrt werden.
2 Deutsche Telekom T-Com | 03.12.2003 | Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
26119 Oldenburg Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Nein
onsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich
der
Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Oldenburg
Bezirksburo Netze 21 Oldb
26119 Oldenburg
so friih wie mdglich angezeigt werden.
3 E.ON Netz GmbH 03.12.2003 | lhre Planung berlhrt keine von uns wahrzunehmen-
Netzzentrum Oldenburg den Belange. Es ist keine Planung von uns einge-
WeilRenmoorstralRe 114 a leitet oder beabsichtigt.
26125 Oldenbur . o . i
9 Wir bitten Sie zur Vermeidung von Verwaltungsauf- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Nein
wand uns an diesem Verfahren nicht mehr zu betei-
ligen
4 Kabel 15.12.2003 | Wir bedanken uns fir die Information Uber die Pla-
Niedersachsen/Bremen nung vom 19.11.03.
GmbH & Co KG . . o . . .
Postfach 3260 Zur o.a. Planung haben wir bereits am 17.10.03 | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nein
30032 Hannover Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt un-
verandert weiter.

Erstelldatum 05.01.04 09:13 H:\Session\Anlagen Beschlussvorlagen\Anlagen 2003\2003-297-Anlage4-Abwagungsvorschlag.doc -
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Bebauungsplan Nr. 72 ,Sandkuhlenweg, Loyerberg“ der Gemeinde Rastede

Abwagungstabelle zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Nr. | Trager Datum Anregungen Abwagungsvorschlag Ande-
rung
5 oowv 27.11.2003 |In unserem Schreiben vom 09.10.2003 - Tla- Nein
Postfach 1363 698/03/Go — haben wir bereits eine Stellungnahme
26913 Brake abgegeben.
Bedenken und Anregungen werden daher, soweit| Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
unsere Hinweise beachtet werden, nicht mehr vor-
getragen.
6 Landkreis Ammerland 22.12.2003 |Der Landkreis Ammerland nimmt Bezug auf das
- Amt fir Kreisentwicklung - dortige Schreiben vom 19.11.2003 und teilt zu vor-
genanntem Bebauungsplan folgendes mit:
Die Unteren Naturschutzbehdrde weist darauf hin, | Die Anregung wird berlicksichtigt. Die Gemeinde wird | Nein
dass die fehlenden Kompensationswerteinheiten im | der Unteren Naturschutzbehérde einen aktuellen Aus-
Flachenpool der Gemeinde nachgewiesen werden | zug liber das Okokonto zusenden.
solen. Wir bitten daher vor Satzungsbeschluss um
Ubersendung einer aktuellen Ubersicht (iber das
Okokonto der Gemeinde.
Da sich die B 211 in unmittelbarer Nahe des Plan- | Das Baugebiet befindet sich in einer Entfernung von | Nein
gebietes befindet, empfehlen wir zur Abrundung der |ca. 130 m zur B 211. Die B 211 einschlieBlich der
Abwagung eine Erganzung der Begrindung aus|angrenzenden Bebauung liegt auf einem wesentlich
immissionsschutzrechtlicher Sicht, hier Verkehrs- | hoheren Geléndeniveau als das Baugebiet, so dass
larm. aufgrund der Lage und der relativ dichten Einfamilien-
hausstruktur entlang der B 211, durch die eie
schallabschirmende Wirkung bewirkt wird, eine we-
sentliche Beeintrachtigung der Neubebauung nicht zu
erwarten ist.
7 Landwirtschaftskammer 19.11.2003 | Gegen die o. g. Planung bestehen aus landwirt- Nein

Weser-Ems
Postfach 1343
26643 Westerstede

schaftlicher Sicht keine Bedenken.

Erstelldatum 05.01.04 09:13 H:\Session\Anlagen Beschlussvorlagen\Anlagen 2003\2003-297-Anlage4-Abwagungsvorschlag.doc -
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