Praambel

Es qilt die BauNVO 2017

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. 29 Il ,Heidkamp Nord*, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehen-
den &rtlichen Bauvorschriften (iber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den ...........ccooeveiiiiiin.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

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

© 2017 Q 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 Stralen, Wege und Platze vollstandig 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 ............................

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Oldenburg, den .............ccoee.
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(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam ........................... die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 Il beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2

Abs. 1BauGBam .............ccoooe ortsiiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den ...........ccccoceeeennnn.
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Planunterlage: Bezeichnung: Stand: 20 /50m

Vorlaufige Unterlage

Textliche Festsetzungen
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Planunterlage Katasteramt
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Blrgermeister

© 2017 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Planunterlage OBV Planunterlage-2017-12-07.DXF
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Offentliche Auslegung

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

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 29 Il mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom .......................... bis ..o ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

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

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 29 1l nach Priifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .............cccoooie. als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

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

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemafR § 10 (3) BauGB am ............................ ortsiiblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 29 Il ist damit am ........................... in Kraft getre-

ten.

Wiefelstede, den ...........ccccoceeeennnn.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 29 Il ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 29 Il und der Begrindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Wiefelstede, den ...........ccccoceeeennnn.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Blrgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2018 (Nds. GVBI. S. 113)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25. September 2017 (Nds. GVBI. S. 338)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

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)

C ry 10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
P L A N Z E I H E N E R K L A R U N G Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
1. Art der baulichen Nutzung EVVVV\g Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
@ . . 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
‘ Allgemeine Wohngebiete MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
2. MaR der baulichen Nutzung 5 d  Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
- Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Wallhecke)
. [OXeXoXoXeoXeoXeXe) . . . i
0,4 Grundflachenzahl 0 0 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen
 coo000d  Bepflanzungen
Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal} Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
FH=10m — Hehe baulicher Anlagen als HochstmaR  FH = Firsthohe, TH = Traufhohe
TH = 6,00m 15. Sonstige Planzeichen
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Umgrenzung von Flachen flur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
a abweichende Bauweise LPB I Larmpegelbereich
_— @ —_— Abgrenzung des Bereiches mit Festsetzungen zum Schutz von Schlafrdumen
—— = Baugrenze (A)
— == —  Abgrenzung des Bereiches mit Festsetzungen zum Schutz von Aulenwohnbereichen
e Uberbaubare Flache
Lemem I IR SR 5 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
nicht Uberbaubare Flache
E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
6. Verkehrsflachen
Offentliche StralRenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie
— Ortliche Bauvorschriften
o. Griinflachen
1. Dachgestaltung
Private Grunflache Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt- und
Pultddcher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und hdéchstens 47°, bei
Offentliche Griinflache zweigeschossiger Bauweise im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 héchstens 30 ° zuldssig.
Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.
0 Zweckbestimmung: Spielplatz
2. Einfriedungen
Zweckbestimmung: Regenruckhaltung Als Einfriedungen der Baugrundsticke zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur

freiwachsende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weilkdorn,
Rotbuche und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit
Hecken zulassig. Die Zaunhéhe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht tibersteigen.

(1)

)

10.

11.

(1)

)

Allgemeine Wohngebiete

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Héhe baulicher Anlagen
Gemaf § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:
a) Die Firsthéhe darf folgendes Mal nicht Giberschreiten:

— im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine H6he von 8,80 m
— im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine H6he von 10,00 m

Unterer Bezugspunkt fir die Firsthdohe ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenbezugspunkt in der StrakRe ,Am Elisabethstein“. Der obere Bezugspunkt ist der
oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

b) Die Traufhdéhe darf eine H6he von 6,00 m nicht Gberschreiten.

Als Traufhéhe gilt das MaR zwischen Oberkante Hohenbezugspunkt in der Wolliner StralRe
und den auReren Schnittlinien von Dachhaut und Aufzenwand.

Oberkante ErdgeschossfuBRboden

Die Oberkante des ErdgeschossfulRbodens darf 60 cm (ber Niveau der Mittelachse der
nachstgelegenen ErschlieBungsstrale nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der
Stralenverkehrsflache.

MindestgrundstiicksgréBen
Die MindestgrundstiicksgréRe wird wie folgt festgesetzt:

a) fur Grundstiucke mit Einzelhdusern 450 gm.
b) fur Grundstiicke mit Doppelhaushalften 275 gm.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden wird gemafR § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt
begrenzt:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude und eine Wohnung
pro Doppelhaushalfte,

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf 6 Wohnungen pro Wohngebaude.

Abweichende Bauweise

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

— Im Algemeinen Wohngebiet WA 1 eine Langenbeschréankung von 15 m flr ein Einzelhaus
und von 10 m fur eine Doppelhaushalfte.

— Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Langenbeschrankung von 20 m.

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

Garagen, iiberdachte Stellplitze und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebauden zwischen den
straRenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der &ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuléssig.

Fliachen zum Erhaltung von Badumen und Strduchern

Innerhalb der geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flache sind die Gehdlze auf der
Wallhecke zu erhalten. PflegemaRnahmen sind zuldssig. Bei Abgang von Gehdlzen sind
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Fur Nachpflanzungen geeignete Gehdlze sind Stieleiche (Quercus robur) und Hainbuche
(Carpinus betulus) sowie als kleine B&dume und Stréducher Feldahorn (Acer campestre), Hasel
(Corylus avellana), WeiRdorn (Craetaegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Eberesche
(Sorbus auscuparia) und Hundsrose (Rosa canina).

Flachen zum Anpflanzen

Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB mit P 2 gekennzeichneten Flache ist zum Schutz
der Baume auf der Wallhecke im Traufbereich der B&ume eine extensive Pflege der
Grundflaiche mit einer zweimaligen Mahd umzusetzen. Im Ubergang zu den angrenzenden
Gérten ist eine Laubgehdlzhecke standortgerechter Arten nachstehender Artenliste
anzupflanzen. Eine gartnerische Nutzung dieses Saumes sowie jegliche Art von
Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabungen und Materialablagerungen, auch von Kompost
etc.,sind nicht zulassig.

Innerhalb der mit P 1 gekennzeichneten Fléache ist zur Ausbildung eines Siedlungsrandes eine
freiwachsende, zweireihige, versetzt zu pflanzende Laubgehdlzhecke aus standortgerechten
Arten nachstehender Artenliste anzupflanzen und zu unterhalten. Bei Abgang von Gehdlzen
sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Fir Heckenpflanzungen geeignete Gehdlze sind kleinere Bdume und Straucher wie Feldahorn
(Acer campestre), Hasel (Corylus avellana), WeiRdorn (Craetaegus monogyna), Schlehe
(Prunus spinosa), Eberesche (Sorbus auscuparia) und Hundsrose (Rosa canina).

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

Innerhalb der gemar § 9 (1) Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flache ist ein Ruckhaltebecken
einschlieBlich der erforderlichen Unterhaltungsflachen herzustellen. Die randlichen Freiflachen
des Rickhaltebeckens sind extensiv als Grlinlandsaum zu pflegen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen I, Ill, IV und V sind fir Neubauten bzw.
genehmigungspflichtige bauliche Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Sinne der
DIN 4109 die folgenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe (erf. R"W,ges) durch
die AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Décher etc.) einzuhalten:

Blrordume u. &.
erf. R'W,ges = 30 dB
erf. R'W,ges = 30 dB
erf. R'W,ges = 35 dB
erf. R'W,ges = 40 dB

Die Berechnung der konkreten D&mmwerte im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Berlcksichtigung der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07. Die aufgefihrten bewerteten,
resultierenden Luftschallddmm-MaRe dirfen vom Luftschalldamm-MaR der gesamten
AuRlenbauteile eines schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

Larmpegelbereich Aufenthaltsrdume von Wohnungen u. &.
1] erf. R'W,ges =30 dB
11 erf. R'W,ges = 35 dB
1\ erf. R'W,ges = 40 dB
\% erf. R'W,ges = 45 dB

Innerhalb des in der Planzeichnung abgegrenzten Bereichs S1 und S2 mit Festsetzungen zum
Schutz von Schlafrdumen gelten folgende Festsetzungen:

In zukinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtszeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminnern bei ausreichender Belluftung zu gewahrleisten.

Zukinftige Schlafrdume, deren Fenster sich in dem Bereich S1 befinden, sind zur l&rm-
abgewandten Seite auszurichten oder mit schallgeddmmten Liftungssystemen so auszustatten,
dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht berschritten
wird.

Zukinftige Schlafrdume, deren Fenster sich in dem Bereich S2 befinden, sind mit
schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

(3) Innerhalb des in der Planzeichnung abgegrenzten Bereichs A1 und A2 mit Festsetzungen zum
Schutz von AuBenwohnbereichen gelten folgende Festsetzungen:

Zukunftige AuRBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) im Bereich A 1 sind zur ge-
rauschabgewandten Seite (stidwest) auszurichten oder durch geeignete bauliche Maltnahmen
(z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte gema DIN 18005
eingehalten werden. Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter
AuRenlarmpegel angesetzt werden.

Zukunftige AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) im Bereich A 2 sind zu vermeiden oder
durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die
Orientierungswerte gemar DIN 18005 eingehalten werden.

Die DIN-Vorschriften werden zur Einsicht bei der Gemeinde Wiefelstede, Bauamt,
bereitgestellt.

Hinweise

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemanR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralte 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehdrde 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 unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersédchsische Landesamt flr 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 flr die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.

Altablagerungen

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

Brauchwasseranlagen

Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen,
Grauwassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspllung), ist dieses dem
Gesundheitsamt, Lange Strale 36, 26655 Westerstede anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen
muss den technischen Normen entsprechen. Querverbindungen, z.B. Eigenwasserversorgungs-
anlage/6ffentliche Wasserversorgung, sind auch auerhalb der Hausinstallation nicht zulassig.

Verkehrslarm

Aus dem Plangebiet bestehen keine Anspriche aufgrund der von der L 824 ausgehenden
Emissionen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il 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. Auf die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO)
wird hingewiesen. Sofern der Boden bzw. das Grundwasser als Warmequelle fir den Betrieb der
Warmepumpe genutzt werden soll, ist bei der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Erstellung der erforderlichen Brunnen und Sonden ist
anzeigepflichtig. In besonderen Bereichen von Wasserschutzgebieten koénnen diese Anlagen
unzuldssig sein. Das jeweilige Wasserversorgungsunternehmen muss vor der Erteilung der
Genehmigung dem Vorhaben zustimmen.

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 29 Il
"Heidkamp Nord"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
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Ubersichtsplan M. 1 : 5.000

August 2018 Entwurf M. 1:1.000
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