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Informationen zum Baugebiet

,Im Gohlen*
Rastede

Bebauungsplan 100

l. und ll. Vermarktungsabschnitt
Einzel- und Doppelhauser

Einzelvermarktung Grundstuck 6

Bewerbung moglich!

Die Zusage erfolgt nach der Richtlinie der Gemeinde Rastede
uber die Vergabe von gemeindeeigenen Wohnbaugrundstucken
(Grundstucksvergaberichtlinie)

Es besteht kein Rechtsanspruch auf die Uberlassung eines
Bauplatzes.
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Ubersicht des Gemeindegebietes
von Rastede
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Ortsplan Rastede mit Lage des Baugebietes
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Geltungsbereich des Bebauungsplans 100
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Lage des Grundstiucks im I. + Il. Vermarktungsabschnitt

Bereich / Kaufpreis

WA2 — 225,00 Euro/m?
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Grundstucksaufteilungsplan
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Angaben zu der GrundstucksgroRe, der
zulassigen Geschosszahl und zum Kaufpreis

Grund- Geschoss- Gesamt- Bereich
stucks- zahl kaufpreis

nummer in €

6 611 Il 225 € 137.475,00 WA 2

Allgemeines Wohngebiet
Einfamilienhauser und Doppelhauser zulassig
abweichende Bauweise (sh. textl. Festsetzung Nr. 5)
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,25
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5
Zahl der Vollgeschosse zwingend Il
maximal zwei Wohneinheiten
maximal zulassige Firsthohe < 9,50 m
maximal zulassige Traufhohe < 6,50 m

maximal zulassige Hohe der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBbodens < 0,30 m
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Auszug aus dem Bebauungsplan 100

l.+ Il. Vermarktungsabschnitt
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Fur die Beantwortung von Fragen zum Baurecht steht Ihnen

Herr Wiechering gerne zur Verfugung

(Telefon 04402/920-163, E-Mail wiechering@rastede.de).
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art dor baulichen Nutzung
o
2. Ma8 der baulichen Nutzung
03 Grunanschenzahl
09 Geschozsfactenzaty

| Zahi ger Voligeschosse als Hochstmal

® Zan der Veliges:hosse 2wingend

TZaim  Mohe baulcher Astagen als Mochstmat (TH= Traufhone, FH= Firsthone)

3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzoinauser 2ulassy

p >

nur Einzed- und Doppehauser zulassig

& Abweichencs Bauweise
meemesmeer  Bauinie
memememe  Baugrenze
= Ubarbaubare Flache
nicht dberbaubare Flache
ll _ Verkehrsflichen
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Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

unferrdiache Leitung (Wasserieitung des OOWV)

Richtfunkirassen mil 100 m Schutzsireifen

Wasserflichen und Flichon fir dio Wassoerwirtschaft, don Hochwassor-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von FIachen 1r die Wasserwitsona, 0an HOChwasserschutz und de
Regalung des Wasserablusses

Zweckbestimmung Regenvickhaltebocken

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen oder Flachen flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung ven Fidchen fur Mallnahmen zum Schutz rur Pflege und zur
Entwickiung van Boden, Natur und Landschaft

Zu armaltendar Baum

Umgrenzung von Fachen um Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sOnsigan
Bopflanzungen

Umgrenzung von Fidchen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Régalung des Wasseabliusses (nachichthche Ubernahme)

Zweckbestmmung: Hochwasser mit mittierer Wahrschenlchket (HQ o)

Mz Leturgsrecht zu bolastende Flache zugunstan dor Gamainds

Bamaessungspunit mit Héharangabe in Normahahennul

Abgrenzung unterschedicher Nutzungen

Grenze des raumichen Geltungsberaches des Bebauungsplanes
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Textliche Festsetzungen

§1

§2

£4

§6

Art der baulichen Nutzung

In allen Aligemeinen Wohngebieten (WA 1 - 5) sind die in §4 Abs 3 BauNVO genannten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten

In den aligemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind gemal § 9 [1) Nr. 6 BauGB je
angefangene 600 gm Grundsticksflache eine Wohneinheit zulassig

Hahenfoestsetzung

Gemal § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestmmt. dass die maximal
zulassige |rauthohe (Schniftpunkt zwischen dem untersten Hunkt der Uachhaut und dem
aufgehendem Mauerwerk) gemal Einschrieb im Planteil des Bebauungsplanes, jeweils gemessen
zwischen der Unteren Bezugsebene und der Traufe, nicht GOberschritten werden dad. Untere
Bezugsebene ist der der Geb&udemitte néchsigelegene eingelragene Bemessungspunkt Ober
Normalhdhennull (NHN) der Fahrbahnoberkante der Offentlichen Stralenverkehrsflache
Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhiuser, Zwerchgiebel und
Abwalmungen

In den WA 3 und WA 4 ist auf zwei Gebaudeserten eine Trauthohe von maxamal 6,0 m auf maximal
1/3 der Gesamttraufbrete zulassig.

Gemal § 16 [2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestmmt. dass die maximal
zulassige Gebaudehoha! Firsththe (hSchster Punkt der Dachkonstruktion) baulicher Anlagen gemal
Einschrieb im Planteil des Bebauungsplanes, jeweils gemessen zwischen der Unteren Bezugsebene
und der GebaudehShe, nicht (berschrtten werden darf Untere Bezugsebene ist der der
Gebaudemitite nachstgelegene eingetragene Bemessungspunkt Ober Normalhdhennull (NHN) der
Fahrbahnoberkante der offentlichen Straenverkehrsflache,

Geman § 9 (2) BauGB darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuibodens in den WA 1 bis WA 5
- gemessen in der Mite des Gebdudes - nicht mehr als 0.30 m dber dem der Gebaudemitte

im Planteil des Bebauungsplanes eingetragenen Bemessungspunkt Uber
Normalhahennull (NHN) der Fahrbahnoberkante der Sffentlichen Stralenverkehrsflache liegen

Staffelgeschosse

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in allen Aligemeinen
Wohngebieten (WA 1 - 5) Staffelgeschosse unzuléssig.

Bauweise

Gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO wird fur die Aligemeinen Wohngebiete WA 1 - 4
eine abweichende Bauweise fesigesetzt. Grundsatziich gilt die offene Bauweise gemal § 22 (2)
BauNVO. Abweichend sind nur Gebdudelangen (maflgeblich Aulenwand) bis 16 m (bei
Doppeihausern 8 m je Doppelhaushalfte) zulassig.

Baulinie

GemaB § 23 Abs. 1 und 2 BauNVO ist ein Vor- und Zuriicktreten untergeordneter Bauteile (z.B.
Loggien, Eingangsbereiche, Erker) gegeniber den Baulinien bis zu einem Mal von 50 cm zulassig,
wenn der Anteil der zuricktretenden Bautelle an der Bree der straBenseitigen Aulenwand
insgesamt 25 % nicht Uberschreitet.
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Garagen, Carports, Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Steliplatze (Carports) sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 in
einem Abstand von 5.0 m, in den WA 1, WA 2. WA 4 unc WA 5 in einem Abstand von 6.0 m,

gemessen von der Grenze der zur Erschlieung genutzten offentlichen Verkehrsflachen unzulassig.
Davon ausgenommen sind in das Wohngebaude integriete Garagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Baugrenze und dar zur Erschlieung

genutzten Offentlichen Verkehrsflache sind Garagen und (berdachte Steliplstze (Carports) und
WWSWMOMWMSMBWOWM Davon
ausgenommen sind die in § 8 der texdlichen Festsetzungen und in § 7 der ortichen Bauvorschrifien
fur zulassig erkdarten Zufahrien/ Zuwegungen und baulichen Anlagen.

Grundstickszufahrten

Zur Erschlielung der Baugrundsticke ist die Anlegung von Grundstickszufahrtien mil einer Breite

von insgesamt 5,0 m je Baugrundstick zulassig. Bei Wohngebauden mit zwei und mehr Wohnungen
sind ausnahmswese Grundstickszufahren mit einer maximalen Breite von insgesamt 7.0 m jo

Baugrundstiuck zulassig.

Pflanzgebote und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft

Innerhaib der mit P 1 gekennzeichneten privaten Grunflache sind zur Gliederung der Bauflachen in
einer Breite von 5 m frewachsende Laubgehoizhecken aus standorigerechten Baumen und
Strauchemn nachstehender Gehoizliste zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzung ist zweireihig
mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 15 m anzulegen. Bei Abgang sind Neupflanzungen
vorzunehmen.

Innerhalb der mit P 2 gekennzeichneten privaten Grinflache zum Anpflanzen von Béumen,
Strauchem und sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 250mequ'loduw
in de Landschaft in einer Breile von 5 m ein Zweireihiges Feldgenoiz standorigerechter A

mminumm uMRdhonabdmdmuqundzu

In der am sudostichen Plangebietsrand durchgangig festgesetzten Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Stréucher und sonstigen Bepflanzungen (P 3) gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist eine
allecartige Baumreihe in einem Pflanzabstand von 10 m zu pflanzen und zu unterhaltén. Geeignete
Baumarten sind Stielechen (Quercus robur) und Rotbuchen (Fagus sylvatica) als Hochstamme
(Stammumfang mindestens 12-14 cm ). Die verbleibenden Freiflachen sind als extensiv genutzter
Crinlondcoum zu pflegen (zweimalige Mahd). Dac Mahgut ict von der Fldche zu entfornen. Zum
Schutz der Straflenbaume sind bauliche Anlagen, jegiche Versegelungen, Matenalablagerungen
(auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Aufflllungen unzulassig.

Die mit M 1 gekennzechnete Fiache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung
von Beden, Natur und Landschaft ist ale 2usammenhangende Davergriniandfidche zu erhalten und
entsprechend den natlirich vorliegenden Standortbedingungen zu enem feuchtegepragten,
anenreichen Bestand zu entwickein. im Ubergang zum Siediungsraum sind Gehoizpflanzungen in
Einzel- und Gruppensteliung zulassig.

In der offentichen Grunflache mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und RRB' und den
Uberlagemden Festsetzungen Flachen flr die Wasserwirischal und MaGnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft (M 2) sind zuldssig: natumah
gestaltete Anlagen zur Oberflachenentwasserung entsprechend der wasserwirischaftiichen
Anforderungen  (RegenrUckhaltebecken), parkartige Gestaltung der Randbereiche mit
standortgerechten Gehdizpflanzungen in Gruppen- und Einzeistellung sowie von Strauchem gemag
Pflanziiste. Die verbleibenden Freiflachen sind extensiv als Grinflache zu pflegen.

Gehdizliste
Baumanen Straucher / niedere Baume
Schwarzerle Alnus glutinosa Feldanom Acer campestre
Spitzahom Acer plalancides Hasel Corylus avellana
. Heckenkirsche Lonicera periclymenum
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche CNameOi o Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneebal Vibumum opulus |
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Ortliche Bauvorschriften

§1

§3

§4

Geltungsbereich

Die orichen Bauvorschrifien werden fir die im Bebauungsplan Nr. 100 ,Im Gohlen
festgesetzten Aligemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 5 getroffen

Dachformen

In allen Aligamainen Wohngebieten (WA 1 bis WA 5) sind nur symmetisch geneigte
Satteldacher, Walmdacher und Kruppelwalmdacher mit besdseitig gleicher Traufhohe zulassig.

Dachaufbauten
In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 sind Dachgauben unzulassig.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 konnen Dachaufbauten/Dachgauben in
mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden: ihve Gesamtldnge darf 50% der Gebaudelange
nicht Uberschreiten. Der Abstand von Ortgang und Grat des Walmdaches muss mindestens
1.5 m betragen.

Dacheindeckung — Materialien

In allen Aligemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA §5) sind glasierte Dacheindeckungen
unzulassig. Edelengobierte Dacheindeckungen sind zulassig.

In allen Aligemeinen Wohngebieten sind als Material fir die Dacheindeckung nur Ziegel/
Dachsteine in roten oder rotbraunen oder anthrazit Farbtonen zulassig Als _rot* bis _rotbraun®
gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840 HR die RAL Farben 2001, 2002, 3000, 3002,
3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Als .anthrazit' gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL
7012, 7015, 7016, 7024, 9007

Dachneigung

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 sind die Dacher der Hauptgebaude
mit Dachneigungen zwischen 20 bis 30 Grad zu errichten.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind die Dacher der Hauptgebdude mit
Dachneigungen zwischen 30 und 45 Grad zu errichten

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudetede, Quergiebel,
Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen, Carports
und Nebenanlagen i S v. § 14 BauNVO

Auf 10 % der Grundfiache sind abweichend geringere Dachneigungen zuldssig.

Fassaden

Im WA 3 ist bei der Gestaltung der AuBenwande der Haupigebaude und Garagen rotes bis
rotbraunes unglasiertes Verblendmauverwerk zu verwenden. Ein Holzanteil von 30 % oder heller
Putz bis 30 % oder ,heller* Klinker bis 30 % in den RAL Farben (1014 elfenbein, 1013 periweil,
7035 hchigrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau 4, 9001 crémewei, 9002
grauweiB) sind zulassig. Untergeordnete Bauteile und Wintergarten dirfen auch mit anderen
Baumaterialien errichtet werden.

Als Grundlage fir die rotrotbraunen Farbtone geiten die RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000,
3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und BO12.
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Grundstickseinfriedungen

Als Grundstickseinfredung sind in allen Wohngebieten (WA 1 — 5) entlang offentlicher
Verkehrsflachen zulassig:

+ lebende Hecken

« dauerhaft begrinter und grundsticksinnenseitig gelegener  Gitterstab-  oder
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,80 m

+ Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m Hohe

« Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m Héhe und lebender Hecke: Holzzaune sind dauerhaft
zu begrunen oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender Hecken/
Bepflanzungen zu gliedemn

« Gemauerter Sockel, Stitzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit biickdurchlassigem Zaun:
Sockel und Stutzmauern max. 0,45 m Hohe, Einzelpfeiler maximal 2,00 m Hohe bel mind.
1,80 m Abstand untereinander.

Ein Verzicht auf eine Grundstuckseinfriedung ist zulassig.

§8

Vorgartengestaitung

GemaR § 84 (3) Nr. 6 NBauO sind in den Aligemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4 und WA 5 die
nicht Uberbaubaren GrundstUcksflachen in einem Abstand von 3 m, in den Algemeinen

. WA 1 und WA 3 in einem Abstand von 5 m, gemessen von der Grenze der
fesigesetzten offentlichen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der in der textlichen Festsetzung Nr.
8 for zulassig erklarten und in ihrer Brette beschrankten Zufahrten und Zuwegungen und in § 7
der oOrtichen Bauvorschriften fUr zulassig erklarten Einfniedungen, als Vorgarienbereiche zu
gestalten. In den straBenseitig nicht Gberbaubaren Flachen sind nicht pflanziiche Elemente (z B
Zaune, Mauem) (ber 1,1 m nicht zulassig. Dabei ist insbesondere eine weitergehende
Versiegelung oder Befestigung unzuldssig. 80% der Vorgartenfidche sind als Pflanzflache
anzulegen. Unzulassig sind Kunststoffflichen und groifiachige Kiesschittungen.

Hinweise

1)

2)

3)

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fruhgeschichtiche Bodenfunde (das kdnnen
uva. sen  TongefaBscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfdrbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meidepfiichtig und
mussen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
Strale 15, 26121 Oldenburg -oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden,
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untermehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdandert zu lassen, bzw. fuUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Soliten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altsiandorte zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen,

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustindigen
Versorgungsuntemehmen zu entnehmen.
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4) Die aufgrund ordnungsgemaier Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftiichen Nutzflichen
ausgehenden Geruchsimmissionen werden als Vorbelastung anerkannt. Sie stellen eine typische
Begleiterscheinung fir den léndlichen Bereich dar und kbnnen nicht als unzuldssige Storung
angesehen werden.

5) Die europdische Hochwasserrisikomanagementrichtiinie (HWRM-RL) wurde mit der Novelle 2009 des
WHG in nationales Recht umgesetzt Im Rahmen der Umsetzung der HWRM-RL hat der
Niedersdchsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) unter
anderem die Bewertung von Hochwasserrisiken und die Bestmmung von Gebieten mit signifikantem
Hochwassemisikn nach § 73 WHG durchgefihrt

Anschlieend hat der NLWKN bis Ende 2013 die Risikogebiete nach § 74 WHG in ihrer flachenhaften
Ausdehnung in Hochwassemsiko- und Gefahrenkarten dargestelit und veroffentlicht. Der Planbereich
befindet sich im (Hochwasser-)Risikogebiet im Sinne der §§ 73 und 74 WHG. Dabei liegt der
Planbereich im sogenannten geschitzten Kistengeblet, in dem nur eine niedrige
Hochwasserwahrscheinlichkeit bei Extremereignissen besteht Das Hochwasser tritt im Mittel seitener
als alle 100 Jahre auf. Die Risikogebiete durfen daher nicht mit den Uberschwemmungsgebieten
verwechselt werden, die gemal § 75 WHG durch Rechtsvercrdnung festgesetzt werden und nach §
78 WHG Bau-, Bauleitplanungs- und Nutzungsverbote sowie sonstige Nutzungsbeschrankungen zur
Folge haben. Der Vermerk von Risikogebieten hat allein informativen und indikativen Charakter.

Es wird darauf hingewiesen, dass bedingt durch die 6rtlichen
Bodenverhaltnisse und der hohen Grundwasserstande innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 100 keine um 50 % abgeminderte Anrechnung von
Pflasterflachen aus wasserdurchlassigen Material erfolgen kann. Die
gepflasterten Flachen (auch z.B. Spurplatten) sind insoweit zu 100 % bei
der Ermittlung der GRZ Il zu berucksichtigen und nachzuweisen.
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Auszug aus dem Gestaltungsplan
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