Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen Bebauungsplan Nr. 123 | ,Bokel, Alter Muhlenweg Il -
Erweiterung®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen
sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den ........ccccooevvveeei.
Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MafRstab: 1: 1.000

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

© 2017 “ LGLN

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

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Standvom ................ ). 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 méglich.

Westerstede, den ..........c.coevevin.

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Oldenburg, den ................ccee.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 25.04.2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 123 | beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs.
1 BauGB am 02.12.2016 ortsiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den ........cccoooeeeeeee.

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 27.02.2017 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
maRk § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 16.03.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 123 | mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 27.03.2017 bis 27.04.2017 gemal § 3 Abs. 2
BauGB éffentlich ausgelegen.

Es gilt die BauNVO 1990

Wiefelstede, den ........ccoooeveeeiiiinnl.
Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 123 | nach Prifung der Stellungnah-
men gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 19.06.2017 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die

Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den ...............cooevve.

Burgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemal § 10 (3) BauGB am ...........cccccevveeeeee... ortsiiblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 123 | ist damitam ............................ in Kraft getre-

ten.

Wiefelstede, den ...............coooeve.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 123 | ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 123 | und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Wiefelstede, den ..............cooov.
Burgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Wiefelstede, den .............ocooovv.

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister
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Planunterlage angefertigt von:
Vermessungsbiiro

Alfred u. Dirk Menger

Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
Rhododendronstr. 22 26655 Westerstede
Telefon : 04488 /71701  Telefax : 04488 / 72836
E-Mail: info@vermessung-menger.de

AZ: 177003-0 Datum: 15.02.2017
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Textliche Festsetzungen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2017 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
03 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

FH=9,00m Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmal FH= Firsthéhe
TH=4,50m TH= Traufhéhe
{} Festgesetzter Hohenpunkt als Bezugsebene fir die Gebaudehdhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
a abweichende Bauweise
mewememess Baugrenze

| Uberbaubare Flache

=/— nicht Gberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

F+R Zweckbestimmung: FulR- und Radweg

9. Griinflachen

Offentliche Grunflache

Zweckbestimmung:

Kinderspielplatz

Regenriickhaltebecken

Private Griinflache

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

I Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

TTT von Boden, Natur und Landschaft (Wallhecke)

¢ o0 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016 (Nds.
GVBI. S. 226)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hinweise

1. Allgemeine Wohngebiete

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden

Ausnahmen gemaR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

¢ Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

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

a) Die Firsthéhe darf eine Hohe von 9 m nicht Giberschreiten.

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

b) Die Traufhdéhe darf eine H6he von 4,50 m nicht Gberschreiten. Als Traufhéhe gilt das Maf3
zwischen Oberkante Hohenpunkt in der StralRe ,Schoolkamp® und den duf3eren Schnittlinien
von Dachhaut und AuRenwand.

3. Oberkante ErdgeschossfuRboden
Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der
jeweiligen ErschlieBungsstraBe nicht Uiberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstickes mit der Mittelachse der
Stralenverkehrsflache.

4. Mindestgrundstiicksgréfen
Die Mindestgrundstiicksgro3e wird wie folgt festgesetzt:

— far Grundstiicke mit Einzelhdusern 600 gm,
— fiur Grundstiicke mit Doppelhdusern 300 gm je Doppelhaushélfte.

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

— bei Einzelhdusern hdchstens zwei Wohneinheiten je Wohngebéude,
— bei Doppelh&ausern héchstens eine Wohneinheit je Wohngebaude (Doppelhaushélfte).

6. Abweichende Bauweise
In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbegrenzung von 18 m fir Einzelhduser und 12 m fiir Doppelhduser.

7. Garagen, liberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen
GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und berdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stral’enseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

8. Anpflanzungen von Baumen

a) Pro 200 m? neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemafR § 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. Abgéange sind gleichwertig zu ersetzen.
Geeignete Arten fir 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 Obstbdume diverser Sorten als Hochstdmme
verwendet werden.

b) Innerhalb der gekennzeichneten Flache mit Bindung zur Erhaltung von B&umen, Strduchern
gemaf § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und bei Bedarf durch
Anpflanzungen zu erganzen. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

9. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(1) Innerhalb der Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem3d § 9 (1) Nr. 20 BauGB mit der Nr. 1 sind jegliche
Flachenversiegelungen oder andere beeintrachtigende Nutzungen unzuldssig.

(2) Innerhalb der Flachen fur Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemall § 9 (1) Nr. 20 BauGB mit der Nr. 2 ist ein Rickhaltebecken
einschlieBlich der erforderlichen Unterhaltungsflachen herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften
1. Einfriedungen
Fur die Einfriedung zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FulR- und Radweg® sowie zum Worther Weg sind nur Heckenpflanzungen
aus Geholzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche, Liguster) oder Zaune
(hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken zulassig.
2. Dachgestaltung

Als Dacher der Hauptgebaude sind Sattelddcher, Walmdéacher und Kriippelwalmdacher mit einer
Dachneigung von mindestens 28° und maximal 47° zuldssig. Garagen, Uiberdachte Stellplatze
und Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege,
Stitzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr.
0441/799-2120, Fax Nr. 0441/799-2123, E-Mail: jana.fries@nld.niedersachsen.de), unverziglich zu
informieren und der erforderliche Zeitraum fir die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
zutage ftreten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu

benachrichtigen.

Verkehrslarm

Gegeniber dem Strallenbaulasttrager kénnen keine Anspriiche aufgrund der von der L 824
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 123 |

"Bokel, Alter Muhlenweg Il - Erweiterung"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
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Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73
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26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de

NWP Planungsgesellschaft mbH
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