Praambel

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diese
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Miihlengrund®, bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den .........cccccooeeveennnnin.

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2016 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom .................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Westerstede, den .............cocoeevennniil.

Offentlich bestellter Vermesser

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...........c..cooennee..

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ................cccc...... die Aufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1

BauGBam ............................ ortsliblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den ..........ccccooeeveeennnin.

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ............................
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..............ccccccoeeee ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ... bis
............................ gemalR § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Es qilt die BauNVO 1990
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Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 nach Priifung
der Stellungnahmen gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..................cceee. als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den .........cccceeveeveennnn.l.

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemal § 10 (3) BauGB am .............cccccveeeenne ortsliblich
bekanntgemacht worden. Die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 78 ist damitam ............................
in Kraft getreten.

Wiefelstede, den .........ccccoevveveeennn...

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, den .........cccccoveeveennnn...

Burgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Wiefelstede, den .........ccccoevveveennnn...

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12. November 2015
(Nds. GVBI. S. 311)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Norden und Osten eine Laubgehdélzhecke gemal Pflanzliste 2 zu pflanzen und zu unterhalten.
Die Heckenpflanzung erfolgt in einem Pflanz- und Reihenabstand von 1 m. Bei Abgang der
Gehdlze sind entsprechende Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 2: Heckenpflanzung

Pflanzqualitat: Heister, Heckenpflanzen ( 2xv.)

Acer campestre Feldahorn Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche Prunus sinosa Schlehe
Crataegus monogyna Weilldorn Viburnum opulus Schneeball
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= 5. MaRBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm
Textliche Festsetzungen
5.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fléchen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind bei
. . Neubauten und bei Anderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, die zur L 824 und

1. Aligemeines Wohngebiet zur K 136 ausgerichteten AuBenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von Wohn-, Schlaf- und
GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden Aufenthaltsraumen so auszufuhren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung
Ausnahmen gemaR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden: dargesteliten Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 genugen (gemaR § 9 (1) Nr. 24

BauGB).

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes )
* sonstige n__'Cht stérende Gewerbebetriebe 5.2 Im Larmpegelbereich 1V ist die Neuanlage von AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
* Anlagen fir Verwaltungen Terrassen nicht zulassig.
o Gartenbaubetriebe B ) ) ] ) )
e Tankstellen Im Larmpegelbereich Il sind AuBenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne

. ] zusatzliche schallabschirmende MaRnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende Malinahme
Hohe baulicher Anlagen ist die Anordnung dieser AuBenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehérigen

2.1 GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO diirfen die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet eine Hohe Gebdude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von Zzusétzlichen

von 10 m und im Mischgebiet eine Hohe von 12 m nicht Gberschreiten. Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.
Unterer Bezugspunkt fur die Geb&udehdhe ist der sidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Gehweg in der Metjendorfer Landstrale. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des 1 1
Cehweg j gsp Hinweise
2.2 Die Traufhdhe im Allgemeinen Wohngebiet darf eine Héhe von 6,50 m nicht Gberschritten.
. . . . . Denkmalschutz
Als Traufhéhe gilt das Mal zwischen Oberkante Gehweg in der Metjendorfer Landstral3e und den
auReren Schnittlinien von Dachhaut und AuRenwand. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
3. Oberkante Erdgeschossfuboden Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1
; o ; ; ; . Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen
Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens darf 60 cm iber Niveau der Mittelachse der jeweiligen des s )
ErschlieRungsstrale nicht tiberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse '622‘11?7359"_1; ] ;‘6") DinE?::pgzgeun?ergr:u%zﬂzﬁalgcﬁﬁntz%gﬁé . d(:fe;:; I_Sat;?jfli?e:ssés 2u6n1vze1rz(‘3{qdliirllwbg§mggii
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Stralsenverkehrsfiache. werden. Meldep;flichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Erhalt und Anpflanzungen von Baumen und Strauchern Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
andert zu | bzw. fur ihren Schutz ist S t icht die Denkmalschutzbehord

4.1 Der Geholzbestand im Suden und die Gehdlze auf der Wallhecke im Westen sind gemaR § 9 (1) unverancer zu assen, sziw. Tr Iren Seiliz 81 Sorge 20 fragen, wenn nicht die benkmalschulzbentrde

4 ¢ . , ! vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
Nr. 25b BauGB zu erhalten und zu sichern, bei Abgang der Gehdlze sind diese standortgerecht
zu ersetzen. Alle den Wuchs und das Wurzelwerk beeintrachtigenden MaRnahmen, Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege, Stutzpunkt
insbesondere Erdarbeiten, Zerst(‘)rung des Unterwuchses, Anwendungen von Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr. 0441/799-2120, Fax Nr.
Pflanzenschutzmitteln, Versiegelungen oder andere schadigende Nutzungen sind im Umkreis von 0441/799-2123, E-Mail: jana.fries@nld.niedersachsen.de), unverzlglich zu informieren und der
mindestens 5,0 m, gemessen vom Stamm, unzul3ssig. erforderliche Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.

4.2 Pro 500 m? neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken geméat § 9 (1) Nr. Im Plangebiet befindet sich ein denkmalgeschutztes Gebdude. Gemall § 8 NDSchG durfen in der
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 oder ein Obstbaum in Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
entsprechender Pflanzqualitat zu pflanzen. Bei Abgang der Geholze sind entsprechende Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. "Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Nachpflanzungen vorzunehmen Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht

' eintritt." § 7 NDSchG gilt entsprechend. Samtliche BaumaRnahmen bedirfen einer denkmalrechtlichen
Pflanzliste 1: Laubbdaume Genehmigung (§ 10 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein.
Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm
Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche Altablagerungen
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

4.3 Gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist zur Einbindung des Plangebietes in den Siedlungsraum im

Wasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich liegt in der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Dem
vorbeugenden Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur Nutzungen
und Handlungen zulassig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes vereinbar sind. Die
Nutzung von Erdwarmesonden in der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes ist verboten. Die
Installation von Heizungsanlagen nach dem Warmepumpenverfahren, die den Einbau von Erdsonden,
Bodenkollektoren oder Brunnen erfordern, ist aus Grundwasserschutzgriinden verboten. Informationen
hierzu kénnen beim Landkreis Ammerland, Untere Wasserbehérde, erfragt werden.

Verkehrslarm

Gegenuber dem StralRenbaulasttrager kénnen keine Anspruche aufgrund der von der L 824 und der K 136
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

@ Mischgebiet
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

<T3:=;%m/ Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR (GH= Gebaudehdhe, TH= Traufhéhe)
= s m
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o] Offene Bauweise
R Baugrenze

L Uberbaubare Flache

nicht iiberbaubare Flache

Griinflachen

Private Griinflache

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

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

o 0 0 0o Bepflanzungen
14. Regelung fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
D Einzelanlagen, (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen
15. Sonstige Planzeichen
rxv Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
4 @ 4 gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
e (Verkehrslarm)
LPB Il Larmpegelbereich
—O—0—0—- Unterirdische Leitung (OOWYV)
————0—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Landkreis Ammerland

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78
"Muhlengrund”
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