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

Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 123 1

Und 113. FNP-Anderung
Wohngebiet in Bokel
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Bau- und Umweltausschuss am 20.02.2017
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Anderungsbereich FNP ca. 1 ha

Planbereich B-Plan ca. 1,2 ha
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Ubersicht Geltungsbereich
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Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan 1989



Randliche Wallhecken
Verkehrlicher Anschlusspunkt
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Ubersicht Luftbild




Biotoptypen/Nutzungen

400 |
14 Gebiische und Gehdlzbestinde
‘ HSE  Siedlungsgehoiz aus tberwiegend
einheimischen Geholzarten

HSE]  Siedlungsgehdlz aus Oberwiegend
sinheimischen Geholzarten, jung

HBE  Einzelbaum/Baumbestand

go L1

Gl 7

HWM  Strauch-Baum-Wallhecke

Gewiisser

-
@
]

Nanhrstoffreicher Graben

Griinland
Gl Artanarmes Intensivgraniand

Bokeler Landstrage . | 824 .

GW  Sonstige Weideflache

Griinanlagen
GR  Scher- und Trittrasen

BZN  Ziergebisch aus iberwiegend nicht
heimischen Geholzarten

HEA  Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs

PHZ  Neuzeitlicher Ziergarten

PSZ  Spielplatz

Ale §E

Gebédude, Verkehrs- und Industrieanlagen

e
] o s
Sonstiges
Br Brombeere
Bu Buche
Ei Eiche

Ho Holunder
Rho  Rhododendron

Grenze des Geltungsbereichs

k

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

. Bebauungsplan Nr. 123 |
"Bokel, Alter Muhlenweg Il - Erweiterung"”
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Spielplatz wird verlegt

Angrenzender B-Plan 123



PLANZEICHENERKLARUNG

o2
I
(]

o

11 Baugrundstiicke

\é(\ \Ne‘é 777777

o
o™ i ! Baugrundstiick

== Geltungsbereich

-L 824

- Einfamilienhaus
|:| Stralle
N
[ren]

Grunstreifen

DORCIEr Landstrae

Griinstreifen (o6ffentl.)

m Regenriickhaltung

® Spielplatz

508,93 m2 \ =
@
\\a

= Gemeinde Wiefelstede

<

. 809,22 m2
—

-j "
© Qe
8
q
)

666,63 m2

\ .
\
\ i) Bebauungsplan Nr. 123 |
961m2 |\ \
Bokel, "Alter Miihlenweg Il - Erweiterung"

N

819,33 m2

\
¥,

W

1
& Stadtebauliches Konzept

L E Friedens-
eiche

Gesamtflache: 11427,36 gm
ErschlieRungsflache: 1065,91 gm

Ehrenmal

A

215

.’ A =
e=——— : il
Jg:ﬂ MUES 2 - ]

Stddtebauliches Konzept

T
O
S
=
@
N
O
i)
[,
(0p]
]
(@)]
)
(@)}
C
)
C
@
o
=
Z




W

mittlere Straﬂenalausbauhﬁhe
auf 16.75 NN legen

° T
y \

814D 32/34

Legende:
686,63 m2
D:16.28 49 Il [
{J&8 4
L Frieid—t;;_iﬁ?ﬁii,_*
eiche / ;‘g’{y
7 > Anschiusstiefe 14,76 NN " Gelandenahan
SW-Leitung ausreichend ca. 16.50 - 16.60 NN
DN 200 ausreichend
4 “7’?-.,_ ~.'~-
RW-Leitung unzureichend = Sre. - v EE e | G
DN 300 vorh. zu gering 250 gm Sohle NN ., | o wmal |2 | G010 Twen | ErbegripssrR
‘ 38- ’)y g @ Catun Hors A oo Aoy
Auftraggeber
\ Gemeinde Wiefelstade
P ; " 5
Grundstiickshéhe Gemeinde Wiefelstede i

OT Bokel
Bebauungsplan Nr. 1231
"Alter Mihlenweg Il - Erweiterung”

S=1835 ca 16.60 NN

(L —

26215 Wiefelstede
& £
i Bt
& EL-1
Madstab
7 s g e Entwasserungskonzept 3 1:500
1 ] - Datun Name.
[IC [NGENIEURE  genpma, | o Tieoen
o foed. EE%?JL‘D seieret Horke
o Tieben

NWP Planungsgesellschaft mbH

Entwdsserungskonzept




Gesamt 11.422 gm L
» Allgemeines Wohngebiet 6.880 gm
 Offentliche Griinfliche  2.178 gm
» Private Grinflache 1.284 gm

g # " 1e Verkehrsflache 1.022 gm
f WA[ |
g 2 FuBB- und Radweg 58 gm
g a [misn
—z- Eingriffsbilanzierung:
S « Wertedefizit ca. 11.590 WP
2N « 270 m Wallhecke
= 3.5%
14 : Verkehrsfldchen

Stralenbegrenzungslinie

Verk

Zweckbestimmung: Ful- und Radweg

Grinflachen

Offentliche Grinflache

=—LnJFriedens- Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

eiche

Private Griinflache

Wasserflichen und Flichen fUr die Wasserwirtschaft, den

und die des Wasser
Umgrenzung von Flédchen fiir die tschaft, den Ho itz und die
oy Regelung des Wasserabflusses
Fegenril
Ehrenmal
Al P oder Fléchen fiir
o MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
_—

Umgrenzung ven Flachen 1ir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Matur und Landschaft (Wallhecke)

Umgrenzung von Flichen mit Sindungen fir Bepfianzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassem

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen i des Bebaul

B-Plan-Vorentwurf
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Allgemeine Wohngebiete

GemaR § 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 fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Hdhe baulicher Anlagen
GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:
a) Die Firsthohe darf eine Hoéhe von 9 m (iberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Héhenpunkt. Ist noch in der Ortlichkeit aufzunehmen. Der obere Bezugspunkt ist der oberste
Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

b) Die Traufhdhe darf eine Héhe von 4,50 m nicht Uberschreiten. Als Traufhéhe gilt das Malk
zwischen Oberkante Hohenpunkt in der Stralke ,Schoolkamp” und den &uReren Schnittlinien
von Dachhaut und Aulenwand.

Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfufibodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstralte nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Straenverkehrsflache.
MindestgrundstiicksgroBen

Die MindestgrundstiicksgroRe der Baugrundstiicke wird auf 600 gm fiir Einzelhduser und 300 gm
fur Doppelhduser begrenzt.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemar § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude und eine Wohneinheit pro Doppelhaus(halfte) begrenzt.

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zuldssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbegrenzung von 18 m flr Einzelhduser und 12 m flr Doppelhauser.

Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und berdachte Einstellpldtze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stralenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig.

Anpflanzungen von Baumen

Pro 200 m? neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemaR § 9 (1) Nr.
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12cm zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Geeignete Arten fiir Laubbdume sind Sandbirke (Betula pendula), Baumhasel (Corylus colurna),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Wildapfel (Malus domestica), Rotdorn (Crataegus laevigata
,Paul's Scarlet*), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria),
Elsbeere (Sorbus torminalis), Hainbuche (Carpinus betulus), Bergahorn (Acer pseudacorus) und
Stieleiche (Quercus robur). Alternativ kénnen Obstbaume diverser Sorten als Hochstdamme
verwendet werden.

b) Innerhalb der gekennzeichneten Flache mit Bindung zur Erhaltung von Baumen, Strduchern
geman § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind die vorhandenen Geholze zu erhalten und bei Bedarf durch
Anpflanzungen zu erganzen.

9. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
Innerhalb der Flachen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemalR § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind jegliche Flachenversiegelungen oder
andere beeintrachtigende Nutzungen unzulassig.

10. Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
Innerhalb der gemal § 9 (1) Nr. 16 BauGB gekennzeichneten Flache ist ein Riickhaltebecken
und ein Entwasserungsgraben einschliellich der erforderlichen Unterhaltungsflachen
herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften

1. Einfriedungen

Fir die Einfriedung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind lebende Hecken / Schnitthecken der
nachstehenden Geholzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern oder
Gabionen ist auf der stralRenzugewandten Seite nicht zulassig.
Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger Weilldorn | Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus

2. Dachgestaltung

Als Dacher der Hauptgebaude sind Satteldécher, Kriippelwalmd&acher mit einer Dachneigung von
mindestens 29°8 ° und maximal 47° zulassig. Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
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Geltungsbereich der FNP-Anderung
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113. FNP-Anderung Vorentwurf
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Landkreis Ammerland

RROP — Vorsorge Landwirtschaft, Natur und Landschatft,
Gebiet zur Verbesserung Landschaftsstruktur,
Naturhaushalt — Erganzung Begrindung

Wallhecken, Baumschutz — Erhalt Gehdlze, Abstand
Baugrenze grolRer

Kompensation bis Satzungsbeschluss
Geruchsimmissionen — Immissionswerte werden deutlich
unterschritten

Verkehrslarm — Abstdnde ausreichend
Entwasserungskonzept — mit Fachbehérden abgestimmt
RRB = MalBnahmenflache, naturnahe Gestaltung wird
nicht festgesetzt

Hoéhenpunkt — am Schoolkamp

Ammerlander Wasseracht
Entwasserungskonzept — mit Fachbehtrden abgestimmt

Landesbehorde StralRenbau/Verkehr
Hinweis zur Vorbelastung

Landwirtschaftskammer
Konfliktbewéltigung Landwirtschaft — Wohnen
Immissionsgrenzwerte GIRL werden deutl. unterschritten

LGLN — Hinweis auf Kampfmittelerforschung

Ergebnisse der TOB-Beteiligung
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LA Denkmalpflege- Arch&ologie — keine Fundstellen,
allgemeine Hinweise zu Bodenfunden

VBN - allgemeine Hinweise

OOVW, EWE Netz, EWE Wasser, Vodafone Kabel
Deutschland, Deutsche Telekom, Allgemeine Hinweise
zur Ver- und Entsorgung

NABU Wiefelstede

FNP veraltet, Entwicklungskonzepte, Bedarf, maximale
Ausnutzung der Bauflachen - Wohnraumbedarf — Bedarf
nachgewiesen, Bedarf auch in Bokel

OPNV-Anbindung- Haltestelle im 500 m Einzugsbereich
Berlicksichtigung Gehdlze Wallhecken — Erhalt Gehdlze,
Teilerhalt Wallhecke

Schutz Kronentraufbereich — Abstand Baugrenze
vergrof3ert

Kompensation Wallhecke + versiegelungsbedingter Eingriff

Ergebnisse der TOB-Beteiligung
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Art der baulichen Nutzung I

Aligemeine Wohngebiete

lz MaB der baulichen Nutzung I

03 Grundfiachenzahi
' Zahl der Volgeschasse als Hachstmal

FH=800m  Hohe baulicher Anlagen als Hochstmall  FH= Firsthohe.
THe4,50m TH= Traufhohe

Fesigesetzier Honenpunkt als Bazugsebens fur die Honenfesisetzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

@

hur Einzek- und Doppemauser zuldssig

Baugrenze

Gberbaubare Flache
nicht iberbaubare Flliche

Verkehrsfischen

SOl

Gffentiiche StraBenverkehrsfiache

Stafenbegrenzungsinie

Verkenrsfiache besonderer Zweckbestimmung

E

Zwackbestimmung: Fu- und Radweg

Griinflichen

©

Oe 0

Offentiche Grinfidche
Zweckbestimmung
Kinderspisiplatz
Regenriickhaltebecken

Private Grunfiache

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

s

Schutz, zur 1
von Boden, Natur und Landschaft

Umgranzung von Flachen mit und i die g
Béumen

Sonstige Planzeichen

I

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 123 |

"Bokel, Alter Miihlenweg Il - Erweiterung"

Entwurf
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44 PLANZEICHENERKLARUNG
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i - Baugrundstiick

Einfamilienhaus

StralBe
Grinstreifen

Grinstreifen (6ffentl.)

Regenrickhaltung
I:l Spielplatz
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Gemeinde Wiefelstede

666,63 m2

Bebauungsplan Nr. 123 |

"Bokel, Alter Miihlenweg Il - Erweiterung
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Stadtebauliches Konzept

Gesamtfldche: 11427,36 qm
ErschlieBungsflache: 1065,91 gm
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Textliche Festsetzungen- B 123 |

Allgemeine Wohngebiete

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

LI T I 1

Héhe baulicher Anlagen
GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die HBhe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:

a) Die Firsthéhe darf eine HGhe von 9 m nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fir die Firsthdhe ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Héhenpunkt im Schoolkamp. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches
(gemessen in Fassadenmitte).

b) Die Trauthdhe darf eine Hdhe von 4,50 m nicht iiberschreiten. Als Traufhéhe gilt das Mai

zwischen Oberkante Hohenpunkt in der Strafie ,Schoolkamp® und den &uReren Schnittlinien
von Dachhaut und Aulenwand.
Oberkante ErdgeschossfuBboden
Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf 60 cm Ober Niveau der Mittelachse der jeweiligen
Erschliedungsstrae nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstickes mit der Mittelachse der Strafenverkenrsflache.
Mindestgrundstiicksgrifen
Die Mindestgrundstiicksgrdie wird wie folgt festgesetzt:

—  fiir Grundstiicke mit Einzelhdusern 600 gm,
— fur Grundstiicke mit Doppelhdusern 300 gm je Doppelhaushilfte.

Anzahl der Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemani § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:

— bei Einzelhdusern hdchstens zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude,

— bei Doppelhdusern hiichstens eine Wohneinheit je Wohngeb&ude (Doppelhaushaifte).
Abweichende Bauweise
In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zuléssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbegrenzung von 18 m fur Einzelhduser und 12 m fir Doppelh&user.
Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

GemdaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stralienseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der dffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig.

a)

b)

m

(2)

Anpflanzungen von Bdumen

Pro 200 m* neu versiegelte Grundstiicksfldche ist auf den Baugrundstiicken gemaR § 9 (1) Nr.
23a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12cm zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Geeignete Arten fir Laubb&ume sind Sandbirke (Betula pendula), Baumhasel (Corylus colurna),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Wildapfel (Malus domestica), Rotdorn (Crataegus laevigata
JPaul's Scarlet’), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria),
Elsbeere (Sorbus torminalis), Hainbuche (Carpinus betulus), Bergahorn (Acer pseudacorus) und
Stieleiche (Quercus robur). Alternativ kénnen ObstbS&ume diverser Sorten als Hochstdmme
verwendet werden.

Innerhalb der gekennzeichneten Fldche mit Bindung zur Erhaltung von Baumen, Strduchern
geman § 9 (1) Nr. 23 b BauGB sind die vorhandenen GehdlZze zu erhalten und bei Bedarf durch
Anpflanzungen zu ergénzen. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Innerhalb der Flachen fir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft gemdik § 9 (1) Nr. 20 BauGB mit der Nr. 1 sind jegliche
Flachenversiegelungen oder andere beeintrachtigende Nutzungen unzuldssig.

Innerhalb der Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft gema® § 9 (1) Nr. 20 BauGB mit der Nr. 2 ist ein Rickhaltebecken
einschliellich der erforderlichen Unterhaltungsflachen herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen

Fir die Einfriedung zu den &ffentlichen Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg® sowie zum Worther Weg sind nur Heckenpflanzungen
aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weilkdorn, Rotbuche, Liguster) oder Z&une
(hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken zulassig.

Dachgestaltung

Als Dacher der Hauptgebaude sind Satteldacher, Walmd&cher und Kriippelwalmdacher mit einer
Dachneigung von mindestens 28° und maximal 47° zuldssig. Garagen, (berdachte Stellplatze
und Nebenanlagen sind von dieser Viorschrift ausgenommen.

Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
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