L
e
S
i
®©
<
O
1)
[
0
@
o)
®
o)
c
=
c
<
ol
=
Z

Gemeinde Wiefelstede

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Miihlengrund,

Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 78
,Mtihlengrund,
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1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

WA 1.946 Eiene D=0.7 8 XK 7
Ml 4.737 N st

GH=10m

Nl V7

<7
]
y
e
K]
X

175 y =3 PS 5 Mischgebiet
. . o (a7
ich =0,3 i
prlv . G ru n 1 '040 Eiche D /v O | & | Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
7.723 ' ;
[2. MaR der baulichen Nutzung
04 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstma

GH=10m/ Hohe baulicher Anlagen als Hochstmall (GH= Geb&udehohe, TH= Traufhohe)

] Offene Bauweise

a Abweichende Bauweise

- meamsmems  Baugrenze

uberbaubare Flache
nicht uberbaubare Flache

Griinflichen

Private Granflache

P ;. oder Flachen flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Urngrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und for die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern

T © 0 9
Umgrenzung von Flachen zum Anpfianzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen
o o o o Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
m gegen schadiiche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarm)

LPBII Larmpegelbereich

A L i wer Nutzungen

=:= Grenze des raumlichen Geltung des Bebaul
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3.2

Mischgebiet

Das Mischgebiet hat die Zweckbestimmung "Sozialen Zwecken" dienende Anlagen.

Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemal § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Héhe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO diirfen die Geb&ude im Allgemeinen Wohngebiet eine Héhe
von 10 m und im Mischgebiet eine Hohe von 12 m nicht (berschreiten.

Unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe ist der stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Gehweg in der Metjendorfer Landstralle. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des
Daches.

Die Traufhéhe im Allgemeinen Wohngebiet darf eine Héhe von 6,50 m nicht tberschritten.

Als Traufhéhe gilt das MaR zwischen Oberkante Gehweg in der Metjendorfer Landstrale und den
AuBeren Schnittlinien von Dachhaut und Auenwand.

Oberkante Erdgeschossfuboden

Die Oberkante des ErdgeschossfulRbodens darf 60 cm tber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstlickes mit der Mittelachse der StralRenverkehrsflache.

5. Abweichende Bauweise
In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zuldssig wie in der offenen Bauweise, jedoch darf
die Gebaudelange 60 m nicht lberschreiten.
Erhalt und Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

6.1 Der Gehdlzbestand im Stden und die Gehélze auf der Wallhecke im Westen sind gemaf § 9 (1)
Nr. 25b BauGB zu erhalten und zu sichern, bei Abgang der Gehdlze sind diese standortgerecht
Zu ersetzen.

6.2 Pro 500 m? neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundsticken geman § 9 (1) Nr.

25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 oder ein Obstbaum in
entsprechender Pflanzqualitét zu pflanzen. Bei Abgang der Gehélze sind entsprechende
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 1: Laubb&ume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
| Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

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

Norden und Osten eine Laubgehdlzhecke gemél 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 Weildorn Viburnum opulus Schneeball

A

T2

MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind bei
Neubauten und bei Anderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, die zur L 824 und
zur K 136 ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiir) von Wohn-, Schlaf- und
Aufenthaltsrdumen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung
dargesteliten Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 geniigen (gemal § 9 (1) Nr. 24
BauGB).

Im Larmpegelbereich |V ist die Neuanlage von Auftenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nicht zulassig.

Im Larmpegelbereich Il sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne
zusatzliche schallabschirmende MalRnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende MalRnahme
ist die Anordnung dieser Aufenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehérigen
Gebdude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zuséatzlichen
Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Textliche Festsetzungen
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Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 78

Mischgebiet (Ml)
mit einer GRZ von 0,6

Flache zum Erhalt von Baumen
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Wallhecke

Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Obstbaumwiese

4. Anderung B-Plan Nr. 78

Mischgebiet (MI)
GRZ von 0,6,

Flache zum Erhalt von Baumen Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Wallhecke/ Baume, jedoch Abwertung durch
heranreichende Bebauung

Neufestsetzung eines Mischgebietes und
Allgemeines Wohngebiet

Private Grunflache zur randlichen Eingriinung

Einzelbaumpflanzung zur
Grundstlicksgestaltung

Eingriffsbeurteilung

Ubernahme der Festsetzung
= kein Eingriff

Ubernahme der Erhaltfestsetzung
= kein Eingriff

Ubernahme, Erhalt des Bestandes,
Verlust des Schutzstatus

Erforderliche Kompensation
Wallheckenschutzprogramm des
Landkreises auf 120 m Lange

NeuerschlieSung von Wohnbauflachen
= Eingriff
Interne Grinflachen

= Teilausgleich mdglich

Externe Kompensation erforderlich
Rd. 11.000 WE

Eingriffsregelung
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Landkreis Ammerland

Prifung des Denkmalvorbehalts — Erhalt des Baudenkmals
Oberflachenentwasserung

Artenschutz — faunistisches Gutachten

Nds. Landesbesamt fiir Denkmalpflege
Hinweise zum Baudenkmal
Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden

@ﬂ

Nds. Landesbehdrde StralBenbau/Verkehr
Zufahrt auf die L 824 — Nutzung der vorh. Zufahrt
Hinweis auf Vorbelastung

¥
LPB IV

IHK
Hinweise zur Funktion des zentraler Versorgungsbereichs

NABU

Umwandlung Griinflachen / Obstbaumwiese
Kulturhistorische Bedeutung Hofensemble
Bauvolumen

Artenschutz — faunistisches Gutachten
Kompensation - extern fir Versiegelung+Wallhecke
zentraler Versorgungsbereich

VBN
Hinweise zur OPN Versorgung

Oowv
Hinweise zur Ver- und Entsorgung
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| PLANZEICHENERKLARUNG |

’1. Art der baulichen Nutzung |

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

MaB der baulichen Nutzung

Grundflédchenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Héhe baulicher Anlagen als Hochstmaf (GH= Gebaudehohe, TH= Traufhohe)

Offene Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Flache
nicht (iberbaubare Flache

Griinflaichen

Private Grinflache

F oder Fléchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sowie Gi

Umgrenzung von Fléchen zum von B&umen, Stré und
Bepflanzungen

Regelung fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz ‘

K die dem D

Sonstige Planzeichen ‘

Umgrenzung von Flachen fur oder far zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslam)

Larmpegelbereich

Unterirdische Leitung (OOWV)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen G

NWP Planungsgesellschaft mbH

Satzung
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Textliche Festsetzungen

21

22

42

43

Allgemeines Wohngebiet

GemaRk § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Aligemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemaBR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Héhe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Geb&aude im Allgemeinen Wohngebiet eine Hoéhe
von 10 m und im Mischgebiet eine Héhe von 12 m nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fiir die Gebé 16he ist der siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Gehweg in der Metjendorfer Landstrale. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des
Daches.

Die Traufhhe im Allgemeinen Wohngebiet darf eine Hohe von 6,50 m nicht tiberschritten.

Als Traufhthe gilt das MaB zwischen Oberkante Gehweg in der Metjendorfer Landstrae und den
&uBeren Schnittlinien von Dachhaut und AuRenwand

Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfullbndens darf 60 cm (ber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
Erschlieffunc nicht (ber . Als gilt der Schnif der Mittelachse
des neu einzur 1 Baugrur mit der Mittelachse der StraRenverkehrsfléche.

Erhalt und Anpfi; von Bi und Stréuchern

Der Gehélzbestand im Suden und die Geholze auf der Wallhecke im Westen sind geman § 9 (1)
Nr. 25b BauGB zu erhalten und zu sichern, bei Abgang der Gehdlze sind diese standortgerecht
zu ersetzen. Alle den Wuchs und das Wourzelwerk beeintrachtigenden MaBnahmen,
insbesondere  Erdarbeiten,  Zerstérung des  Unterwuchses,  Anwendungen  von
Pflanzenschutzmitteln, Versiegelungen oder andere schadigende Nutzungen sind im Umkreis von
mindestens 5,0 m, gemessen vom Stamm, unzuléssig.

Pro 500 m?* neu versiegelte Grundstlicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemai § 9 (1) Nr.
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 oder ein Obstbaum in
entsprechender Pflanzqualitdt zu pflanzen. Bei Abgang der Gehélze sind entsprechende
Nachpflanzungen vorzunehmen.

5. MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

5.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flﬁchen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bt issionssct sind bei
Neubauten und bei Anderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, die zur L 824 und
zur K 136 ausgerichteten AuBenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tur) von Wohn-, Schiaf- und
Aufenthaltsrdumen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung
dargesteliten L&rmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 geniigen (gemaR § 9 (1) Nr. 24
BauGB).

5.2 Im Larmpegelbereich |V ist die Neuanlage von Aulenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nicht zuldssig.

Im Larmpegelbereich Il sind Auftenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne
zusatzliche schallabschirmende Mafinahmen nicht zulassig. Als schallabschirmende Manahme
ist die Anordnung dieser AuBenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehorigen
Gebadude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zusétzlichen
Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Hinweise

Pflanzliste 1: Laubbdume

Pflanzqualitat. Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus sylvalica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

Gemalk § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist zur Einbindung des Plangebietes in den Siedlungsraum im
Norden und Osten eine Laubgehélzhecke 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, H (2xv.)

Acer campeslre | Feldahorn | Fagus syivatica | Rotbuche
Carpinus betulus | Hainbuche | Prunus sinosa | Schiehe
Crataegus monogyna Wei | Viburnum opuius | Schneeball

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Eau- und Erdarbeiten ur- oder fruhgeschlchﬂlche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: Tongef: ben, Hol lungen, Schlacken sowie auffalige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und milssen dem Niedersachsischen
Landesamt fiur Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strafle 15, 26121 Oldenburg (Tel.
0441/799-2120), - oder der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverzlglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die For der Arbeit

Im Fall von ] 1 B 1 ist das hsische Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt
Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Otener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr. 0441/799-2120, Fax Nr.
0441/799-2123, E-Mail: jana.fries@nld.niedersachsen.de), unverzaglich zu informieren und der
erforderliche Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.

Im Plangebiet befindet sich ein denkmalgeschutztes Gebaude. Gemall § 8 NDSchG durfen in der
Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. "Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht
eintritt” § 7 NDSchG gilt entsprechend. S&mtliche Baumalnahmen bedlrfen einer denkmalrechtlichen
Genehmigung (§ 10 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf A ungen oder A rte zutage
treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehorde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

Wasserschutzgebiet
Der Anderungsbereich liegt in der Schutzzone n A des W i Dem
vorbeugenden G ist eine b dere Bed g be Es sind nur Nutzungen

und Handlungen zulassig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebletes vereinbar sind. Die
Nutzung von Erdwéarmesonden 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 Wasserbehorde, erfragt werden.

Verkehrsldrm

Gegenuber dem Strafenbaulasttrager konnen keine Anspriiche aufgrund der von der L 824 und der K 136
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

Satzung
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Ausschnitt rechtswirksamer xx. Berichtigung des
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PROJEKT

freien Wohnungen

schiitzten Geb3udes

Neubau von 3 Wohngebzéuden mit barriere-

Sanierung und Umbau eines denkmalge-

BAUORT 26275 Wiefelstede-Mel jendort

Metjendorfer Londstrane

BAUHERR

Inhaber: Roiner Gloy
27616 Beversiedt, Hirnestrafle 5

Projektentwicklung Rainer Gloy e.K.

PLANUNG

Hermann Liicking

Dipl.- Ing. Architekt

26188 Edewecht - Friedrichsfehn, Fasanenweg 13
Telefon: 04486-3049833

E-mail : Planquodrat@aol.com

pLAN Q U A [] R A T Leistungsbereiche: - Stadtebau

- Hochbou
- Industriebau
- Projektierungen

TEICHNUNG Bebauungskonzept

Vorhaben
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Mnick! Nord-West (Gebiude 3, M)

Anderunan GETECHNET | DATUM | PLANNIEX

ALLE HASSE SO AM 8AU 2U PRUFEN. DEE STATISCHE BERECHNNG IND DE ANFORDERUNGLN AUS
OEN NACHWES DES WARNESCHUTZES SND IWNGEND EINTUHALTEN

i

Mnsich! Sad-s! (Gebiuce 3, M1 Setenansich! (Gebaude 3, M) UNSTIKHEKETEN ODER ABWEICKUNGEN SIND VOR BAUBEGINN HIT DEM  ARCHITEKTIN 20 RLAREN
e Neubau von 3 WohngebZuden mit barriere-
freien Wohnungen
- w + Sanlerung und Umbau eines denkmaige-
i schiitzten Gebdudes

BALGRT 16215 Wiekeltede-Hel endord

Meljendorfer Londstralle

Projektentwickiung Rainer Gloy e.K.
Inhgber: Rginer Gloy
216% Beverstedf, HornestraBe 5

PLAN QUADRAT Leistugstereche: - Stitebou
- Hothboy
- Indusriebay
- Prjeklierungen

BAUHERR

PLNING

Dipi.- Ing. Architekt

26188 Edewechi - Friedrichsfehn. Fasunenweg 13
Telefon. 04486- 3045833

E-mgil . PlanguadratBgol com

Geblude 3, Grundriss, Ansichten, Schnitte
{ERTNG Vorentwurfsplanung

TEICHNUNG

MASSTAB 100 TEICHNUNGS - MR MDEX Anderwgstun
GEZEICHNET Lixcking VE 03
OATUM 1092016 -
s [ GEPROT IR -
Mustergrundriss (Gebaude 3, M) A e PQ 2018-08
Basberr: Architek
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Mérz 10 Uhr

Januar 10 Uhr Februar 10 Uhr

Fo 13 Uhr Marz 13 Uhr

Mai 10 Uhr Juni 10 Uhr
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Juli 10 Uhr August 10 Uhr September 10 Uhr

~a

August 13 Uhr

Juli 16 Uhr August 16 Uhr

Dazmenbar 10 L

Dazimsbar 13 Lk

gy 15 Uk

Mireistuar 16 Liw
Oktober 16 Uhr ot
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