|An|age 2 zur Niederschrift BauA-6-10-02-15 | 1

Gemeinde Rastede

TOP 7
Bebauungsplan Nr. 105
,oudlich Schlol3park IlI*

Vorlage: 2015/010

- Aufstellungsbeschluss -

Ausschuss flur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
10.02.2015

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach


kobbe
Textfeld
Anlage 2 zur Niederschrift BauA-ö-10-02-15


Bebauungsplan Nr. 105 , Sudlich SchloRpark IlI“

UBERSICHT ZUM
PLANGEBIET

Anlass und Ziel:

Weiterentwicklung der
Wohnnutzung ndrdlich
des Loyer Wegs

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach



Bebauungsplan Nr. 105, Sudlich SchloB3park IlI° 3
UBERSICHT ZUM PLANGEBIET
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Bebauungsplan Nr. 105 , Sudlich Schlopark IlI“

UBERSICHT ZUM PLANGEBIET IM ANSCHLUSS
AN DEN 1. UND 2. BAUABSCHNITT (Bebauungsplan Nr. 93A und 93B)
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Bebauungsplan Nr. 105 , Sudlich SchloBpark III*

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Darstellung der Flache als
Wohnbauflache (W)

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach

51. Flachennutzungsplananderung ﬁﬁﬁ -

L] L I
_ S~ B
WO N
- N Vo
LA AN
B A
e ars -
i ] . N
¢
ﬁ < @b %‘ h
- %‘ R
ar . | By
B\ - . PR\

[

| I

Geltungsbereich

des B-Plans Nr. 105

[




Bebauungsplan Nr. 105, Sudlich SchloRBpark I1I*

geplante
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Flachenbilanz
Flachen Groélie Anteil in %
Nettobaufléche 32425 m? 72,2
Verkehrsflachen: 9.124 m? 20,3
dav. Planstralle 3.850 m? 8,6
dav. "Loyer Weg" + Buchenstralte 4769 m? 10,5
dav. Fuft- und Radweg 481 m? 1.1
dav. Bushaltestelle 24 m? 0,1
P e achen 2802 55
6ffentli(%r;%g;t'uzr)1ﬂéche 436 m2 10
Plangebiet gesamt 44.887 m? 100
fiir E%gzef;—hlljs;u Sg;:)l;?ﬁguser 48 Stk.
@ Grundstucksgrofe 739 m?




NATURSCHUTZFACHLICHE BELANGE

» Flachendeckende Biotoptypenkartierung nach dem ,Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen®
(Drachenfels, 2011)
Ergebnisse:

/ - GET { GET o] Einzelbaum, Baumgruppe
f g |
/ S i CO0D  Gehilze
§ Geschitzte Wallhecke nach § 22 NAGBNatSchG

Biotoptypen (Stand 10/2014)

Walder, Gebusche und Kleingeholze

HBE Einzelbaum/Baumbestand
HEM Baum-Strauch-Feldhecke
HFS Strauchhecke
HWB Baum-Wallhecke (§)
HWM Baum-Strauch-Wallhecke (§)
HPG Junge Gehdlzpflanzung
Zusatz: mst = mehrstammig
Grunland
GIT Intensivgrinland trockener Mineralboden
GET Artenarmes Extensivgriinland trockener Mineralbdden
GW Sonstige Weideflache
GA Griinland - Einsaat
Zusatz b = Brache
Ackerflachen
ASg Getreideacker
Gewasser
FGZ Sonstiger Graben
SEZ Sonstiges naturnahes nahrstoffreiches  Stillgewéasser

Grunanlagen der Siedlungsbereiche, Gebaude, Verkehrsflachen

| Bu ”'_L;"iﬂ- BZE Ziergebisch  aus  Oberwiegend  einheimischen
F— w EL Geholzarten
- BZH Zierhecke
~ HSE Siedlungsgehdlz  aus  Uberwiegend  einheimischen
T - Gehdlzarten
f T HBE ovs StraRe
= { Kl PHO Obst- und Gemusegarten
i | o B PHG Hausgarten mit Grobaumen
[ _h“'-a-_ ’ R / HBE PHZ Neuzeitlicher Ziergarten
E-—-. /e . JEing = PSR Reitsportanlage
Enen e Besonders geschiitzte Arten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG
HBE
AcEr SPEC. ~Eios Sp Stechpalme llex aquifolium
Betula pendula e
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NATURSCHUTZFACHLICHE BELANGE
> Faunistische Bestandsaufnahme in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im

Rahmen der 51. Flachennutzungsplananderung im Jahr 2011

- Faunistische Bestandsaufnahme der Brutvogel von Méarz bis Mai 2011

- Faunistische Bestandsaufnahme der Flederm&use von Mai bis September 2011

Ergebnisse:

- Feststellung von insg. 35 Vogelarten im gesamten Untersuchungsgebiet. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 105 konnten lediglich 5 Brutvogel nachgewiesen werden. Das
Plangebiet weist eine allgemeine Bedeutung fir die Brutvdgel auf.

- Feststellung von insg. 5 Fledermausarten, die das Plangebiet und seine Umgebung als

Jagdhabitat nutzen; kein Nachweis von Quartierstatten im Bebauungsplangebiet.

L

Berlcksichtung der artenschutzrechtlichen Belange (8 44 BNatSchG) im Rahmen der

Bauleitplanung Uber entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen.
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Visualisierung zur Ortsrandentwicklung

(Nordlicher Blick auf das Plangebiet)

Mdgliche Entwicklung des Ortsrandes mit entsprechenden Beregelungen
und Eingrinung zur freien Landschaft
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2) gem. § 4 BauNVO sind die

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2) sind je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig. Sofern als Einzelhaus mehrere Gebdude aneinander gebaut werden, ist je
Wohngebaude nur eine Wohneinheit zuldssig, je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

3. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2) ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl um bis zu 30 % zulassig (§ 19 (4) BauNVO).

4. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WAZ2) gelten fir bauliche Anlagen folgende
Héhenbezugspunkte
(§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

a) Traufhdhe (TH): Schnittkante zwischen den Aullenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
b) Firsthéhe (FH): Obere Firstkante

c) Oberkante
FertigfulRboden (OKFF): Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens

Unterer Bezugspunkt: StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstralle
5. Auf den strallenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden geman § 14 (1)

BauNVO nicht zuléssig. Hiervon ausgenommen sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang
den festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fuf’- und Radweg®.

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

7. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser und Doppelhduser bis zu einer Lange von max. 25,00 m zuldssig.
Hausgruppen sind nicht zulassig. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

8. In den mit LPB Il und LPB lll (Larmpegelbereich Il und lll) gekennzeichneten Bereichen innerhalb der
festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1)
Nr. 24 BauGB sind beim Neubau bzw. bei baulichen Verdnderungen im Bestand, die einem Neubau
gleichkommen, fir Wohn- und Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 die folgenden erforderlichen
resultierenden Schallddmm-Male (R w,res) durch die Aullenbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung,
Déacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il
Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'w,res =30 dB
Blrordume u. dahnliches: erf. R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich |l1:
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 35 dB
Blirordume u. ahnliches: erf. R'w,res = 30 dB

9. Innerhalb des Plangebietes ist nach Maligabe des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 105 je
Baugrundstiick ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum (z.B. Ahorn, Buche etc.) oder ein
regionaltypischer Obsthaum (z.B. Apfel, Kirsche etc.) gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Manahmen folgenden Pflanzperiode

durchzufihren.

Qualitaten:

Baume: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 -14 cm
Obstbaume: Hochstamme, Stammumfang 8 - 10 cm

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

10.

11.

12.

13.

14.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind standortgerechte Gehdlzanpflanzungen (Baum-Strauchhecken) aus
einheimischen Arten (z.B. Bdume: Eberesche, Hainbuche etc.; Strducher: Faulbaum, Holunder etc.) nach
MalRgabe des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 105 anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Die
Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Malinahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufihren.

Qualitaten:
Béaume: Heister, 2x verpflanzt, Héhe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt , Héhe 70 - 90 cm

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WAZ2) sind entlang der &ffentlichen
Strallenverkehrsflachen sowie der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Fuf3- und Radweg"
und "Bushaltestelle” gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB standortgerechte Hecken aus einheimischen
Pflanzenarten (z.B. Buche, Liguster etc.) anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die Anpflanzungen sind
in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

(vgl. ortliche Bauvorschrift Nr. 6 des Bebauungsplanes Nr. 105)

Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB ist der vorhandene Gehdlzbestand zu schiitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
Abgéange oder Beseitigungen auf Grund einer Befreiung sind adaquat zu ersetzen. Dies gilt auch fiir die
festgesetzten Einzelbdume.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a+b BauGB ist das vorhandene Gehélz zu erhalten und durch
standortgerechte Gehélzanpflanzungen (Baum-Strauchhecken) aus einheimischen Arten (z.B. Bdume:
Eberesche, Hainbuche etc.; Strducher: Faulbaum, Holunder etc.) nach Mallgabe des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Nr. 105 zu ergénzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
Malnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Innerhalb der besonders gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
festgesetzten Fl&chen zur Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB sind zum Schutz der angrenzenden Gehdlzstrukturen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Bodenaufschiittungen und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen
jeglicher Art unzulassig (Malnahmenflachen).

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften fir die allgemeinen Wohngebiete WALl

2. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 105 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1) sind die Dacher
der Hauptgebaude als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit einer sichtbaren Dachneigung von
= 30° zu ermichten. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse
auszubilden.

Dies gilt nicht far:

- Dachgauben, Dacherker, Kriippelwalme, Wintergarten,

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

- Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebduden

3. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 105 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1) sind als
Dachaufbauten nur Giebelgauben und Schleppgauben zulassig. Die Dachgauben diirfen eine
Gesamtbreite von 1/3 der Trauflange des Gebaudes nicht Gberschreiten. Der seitliche Abstand der
Gauben untereinander sowie zur aufieren Dachkante (Ortgang) muss mindestens 0,80 m betragen.
Ubereinanderliegende Gauben sind nicht zulassig. Die Dachausbauten einer Dachflache sind in Form,
Gestaltung, Abmessung und Matenal identisch auszufiihren. Der Abstand der Dachausbauten zur
Dachkante (Ortgang) sowie untereinander ist symmetrisch anzuordnen. Die Dachgauben sind von der
Traufkante abgesetzt und symmetrisch anzuordnen.

Vorschriften fir die allgemeinen Wohngebiete WA2

4. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 105 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WAZ2) sind die Dacher
der Hauptgebaude ausschliefilich als geneigte Dacher mit einer sichtbaren Dachneigung von = 20° zu
emichten. Dies gilt nicht fir:

- Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten,

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

- Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebauden

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften fir die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA?2

5. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 105 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WAZ2) sind
glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen nicht zulassig.

6. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 105 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WAZ2) sind
die Baugrundsticke zu den dffentlichen Verkehrsflachen sowie der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung "Ful- und Radweg"” und "Bushaltestelle"durch standorigerechte Hecken aus
einheimischen Pflanzenarten (z. B. Buche, Liguster etc.) einzufrieden. Die Mindesthdhe fir die Hecken
betragt 0,60 m. Zulassig ist die Anlage von Zaunen innerhalb der Heckenanpflanzungen, welche die
Hohe der Hecken nicht Gberschreiten.

I8 Gemal § 84 (3) Nr. 4 NBauO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes obenrdische Freileitungen
(Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen) nicht zulassig.

© Planungsbiro Diekmann & Mosebach
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