Praambel

Es gilt die BauNVO 1990

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 diesen
Bebauungsplan Nr. 103 | ,Metjendorf, Am Ostkamp - Erweiterung®, bestehend aus der Planzeichnung
und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den ..........c..ooooeeei.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséachsischen 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 StraBen, 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 méglich.

Westerstede, den ..............ccoeevennnii.

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Oldenburg, den ..........ccccceeeene.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 15.02.2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 103 | beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs.
1BauGBam ............ccovvvvnne ortsiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den ..............cco.

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Textliche Festsetzungen

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

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..............ccocceeeee. ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 103 | mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ bis ..o ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den ..............cco.

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 103 | nach Prifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .............ccccccooe. als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den ..........ccooeeevveee.

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 (3) BauGB am .............cccccoeen. ortsiuiblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 103 | ist damitam ............................ in Kraft getre-

ten.

Wiefelstede, den ..............cco.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 103 | ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 103 | und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Wiefelstede, den ..............cco.

Burgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Wiefelstede, den ..............cco.

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. 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 geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016 (Nds. GVBI. S. 226)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
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 gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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= 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
P L A N Z E I C H E N E R K L A R U N G MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
1. Art der baulichen Nutzung
_|J— + J-|_ Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
T TT
Allgemeine Wohngebiete
6 o o o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
C O O O
2, MaR der baulichen Nutzung
e o o o Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
0,4 Grundflachenzahl 2 s o o

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

I':rHH== 1 gn“;' Hohe baulicher Anlagen als HochstmaR ?:: _'Fiﬁ':a?r?gﬁe
f} Festgesetzter H6henpunkt als Bezugsebene fir die H6henfestsetzung
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
nur Einzel- und Doppelh&user zuléassig
a Abweichende Bauweise
m=wsmemesw Baugrenze

| Uberbaubare Flache

=/— nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

F+R Zweckbestimmung: Fu’- und Radweg

9. Griinflachen

Offentliche Griinflache

RRB Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

Private Grinflache

IR Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
hier: Wallhecke
TN [T M
15. Sonstige Planzeichen
———0—0—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1. Allgemeine Wohngebiete

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

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

a) Die Firsthéhe darf im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine H6he von 9 m und im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 eine Héhe von 11 m nicht Uberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fir die Firsthéhe ist der in der Planzeichung gekennzeichnete
Héhenpunkt in der StralRe ,Am Ostkamp*“. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des
Daches (gemessen in Fassadenmitte).

b) Die Traufhéhe darf im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Héhe von 4,50 m nicht
Uberschreiten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf eine Traufhéhe von 6 m nicht
Uberschritten werden.

Als Traufhdhe gilt das Mal} zwischen Oberkante Héhenpunkt in der StralRe ,Am Ostkamp*
und den duBeren Schnittlinien von Dachhaut und Au3enwand.

3. Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der
jeweiligen ErschlieBungsstrale nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstickes mit der Mittelachse der
StralRenverkehrsflache.

4. Mindestgrundstiicksgrofen
Die MindestgrundstiicksgroRe wird wie folgt festgesetzt:

a) fir Grundstiicke mit Einzelhdusern 500 gm,
b) fur Grundstiicke mit Doppelhausern 300 gm je Doppelhaushélfte.

5. Anzahl der Wohneinheiten

a) Die Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird gemaR § 9 Absatz 1
Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:

— Dbei Einzelhdusern hdchstens zwei Wohneinheiten je Wohngebéaude,
— bei Doppelhdusern héchstens eine Wohneinheit je Wohngebdude (Doppelhaushalfte)

b) Die Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird auf hdéchstens
8 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.

6. Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
folgender Abweichung:

a1l Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 gilt eine L&dngenbegrenzung von 15 m fir ein Einzelhaus und
von 10 m fir eine Doppelhaushalfte.

a2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt eine Langenbegrenzung von 25 m fir ein Einzelhaus.

Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

7. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und (iberdachte Einstellpldtze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden 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 gemaf § 9 (1) Nr.
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12cm zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Geeignete Arten fur Laubbaume 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.

Alternativ ist eine stralBenseitige Einfriedung des Baugrundstiicks mit einer freiwachsenden
Hecke oder Schnitthecke vorzunehmen.

a) Innerhalb der gekennzeichneten Fldche zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 25 a ist zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft in
Ergénzung des Bestandes ein zweireihiges Feldgehdlz standortgerechter Arten nachfolgender
Pflanzliste anzulegen und zu unterhalten.

Baumarten Straucher / niedere Baume

Spitzahorn Acer platanoides Feldahorn Acer campestre

Sandbirke Betula pendula Hasel Corylus avellana

Hainbuche Carpinus betulus Weilldorn Craetaegus monogyna

Rotbuche Fagus sylvatica Heckenkirsche Lonicera periclymenum

Stieleiche Quercus robur Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus

9. Erhaltung von Baumen

Innerhalb der gekennzeichneten Flache mit Bindung zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 25 b sind die vorhandenen B&ume zu erhalten.
Abgéange sind gleichwertig zu ersetzen.

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

Innerhalb der gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flache ist ein Rickhaltebecken
einschlieBlich der erforderlichen Unterhaltungsflachen anzulegen. Der Randbereich ist naturnah
zu gestalten.

Hinweise

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefallscherben, 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 — Stitzpunkt 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 fir 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 treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu
benachrichtigen.

Wasserschutz

Die Installation von Heizungsanlagen nach dem Warmepumpenverfahren, die den Einbau von
Erdsonden, Bodenkollektoren oder Brunnen erfordern, ist aus Grundwasserschutzgriinden verboten.
Informationen hierzu erhalten Sie beim Landkreis Ammerland unter Tel. 04488 562560." Meine
untere Wasserbehérde weist darauf hin, dass die Planung des Wasserversorgers EWE zur
Erweiterung der Schutzzone Il zu bericksichtigen und diese Zone praventiv von einer Bebauung
freizuhalten ist. Nach den bislang vorliegenden Unterlagen geht die sidliche Plangebietsgrenze damit
konform.
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