Praambel

Es gilt 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 diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11  Borbeck,
Holtkamp®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen
sowie den nebenstehenden drtlichen Bauvorschriften Uiber die Gestaltung, als Satzung sowie die Be-
grindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

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

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

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

© 2018 “ 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 StraRen, Wege und Platze vollstandig 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 ............................

Offentl. best. Vermessungsingenieur
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Das Plangebiet befindet sich
in der Wasserschutzzone I1IB

Q LGLN

Planverfasser

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

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

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2018 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 17.09.2018 die Auf-
stellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
geman § 2 Abs. 1 BauGB am 20.09.2018 ortsublich bekannt gemacht. Das Verfahren wird geméan §
13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefihrt.

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

Planunterlage:

Vorlaufige Unterlage

Bezeichnung: Stand:
01.08.2018

Planunterlage BP 11-187014-UTM-vorlaufig.DXF

Planunterlage Katasteramt
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall

l:iggm Hohe baulicher Anlagen als Héchstmal? -II:-:: ;{;l:;g?\ge
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0 Offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
——————— Baugrenze

L Uberbaubare Flache

=T nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

15. Sonstige Planzeichen

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 17.09.2018 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &éffentliche Auslegung ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 20.09.2018 in der Nordwest-Zeitung und vom
20.09.2018 bis 29.10.2018 auf der Internetseite der Gemeinde bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 28.09.2018 bis 29.10.2018 ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

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

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 nach Priifung
der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .................. als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

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

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 (3) BauGB am ............................ ortslblich
bekanntgemacht worden. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

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

Burgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

Wiefelstede, den ..............c.ooooe.

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. 1 S. 3786)

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)

Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen geman des § 4 Abs. 3 Nr.1 und Nr. 3-5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fur Verwaltungen,
. Gartenbaubetriebe,
. Tankstellen.
2. Hdhe baulicher Anlagen

GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die H6he der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:

a) Die Firsthéhe darf eine Héhe von 9,0 m nicht Uberschreiten.
Unterer Bezugspunkt fur die Firsthdhe ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete Héhenbe-
zugspunkt in der StraRe ,Holtkamp“. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches
(gemessen in Fassadenmitte).

b) Die Traufhéhe darf eine H6he von 4,5 m nicht Uberschreiten.
Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen Oberkante Héhenbezugspunkt in der StralRe ,Holtkamp*®
und den auReren Schnittlinien von Dachhaut und Auf3enwand.

3. Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens darf 60 cm ber dem Niveau der Mittelachse der
StralBe ,Holtkamp* nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StraRenverkehrsflache der
StraRe ,Holtkamp*.

4. Garagen, liberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

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

5. Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird gemar § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei
Wohnungen pro Wohngeb&ude begrenzt.

6. Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Fur Neubauten bzw. bauliche Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen gelten folgende
Vorkehrungen zum Larm:

(1)  In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen I, Il und IV sind im Sinne der DIN 4109 die fol-
genden erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mafe (erf. R"W,ges) durch die AuRenbautei-
le (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich Aufenthaltsrdume von Wohnungen u. &. BlUroraume u. a.

Il erf. R'W,ges = 30 dB erf. R'W,ges = 30 dB

1] erf. R'W,ges = 35 dB erf. R'W,ges = 30 dB

[\ erf. R'W,ges = 40 dB erf. R'W,ges = 35 dB

Die Berechnung der konkreten Dammwerte erfolgt unter Berlcksichtigung der Tabelle 7 der
DIN 4109-1:2016-07. Die aufgefihrten bewerteten, resultierenden Luftschalldamm-MaRe duir-
fen vom Luftschallddmm-MalR der gesamten AuRRenbauteile eines schutzbedirftigen Raumes
nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

(2) In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen Il und IV sind Schlafrdume zur larmabgewand-
ten Seite auszurichten oder mit schallgeddmmten Liftungssystemen so auszustatten, sodass
im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten
wird.

(3) In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen IIl und IV sind AuRenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone) zur geraduschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche MaR-
nahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte gemaR DIN 18005
eingehalten werden. Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter Aul3en-
larmpegel angesetzt werden.

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

Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltdacher
mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und héchstens 47° zulassig.
Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

2. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach-
sende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weikdorn, Rotbuche
und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstlicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhéhe darf die Entwicklungshdhe der Schnitthecken nicht Ubersteigen.

Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: TongefélBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-verfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméan § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niederséchsischen Landes-
amt fur Denkmalpflege — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 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 unverédndert zu lassen, bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege, Stiitzpunkt
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 erforderli-
che Zeitraum fir die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flachendenkmals Wiefelstede, Fundstellennummer (FStNr.) 106. Ge-
maR der § 13 NDSchG bediirfen Erdarbeiten an einer Stelle, wo man wei} oder vermutet oder den Um-
standen nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, einer Genehmigung der Denkmal-
schutzbehdrde. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

2. Versorgungsleitungen

Durch das Bebauungsplangebiet fiihrt eine Versorgungsleitung des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasser-
verbandes. Diese darf weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke Uberbaut
werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen einzu-
halten (DVGW Arbeitsblatt W 403). Die Versorgungsleitungen darf nicht mit Baumen tberpflanzt werden
(geman DIN 1998, Punkt 5).

Die Lage von Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation) ist den Bestandsplanen
der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen. Die Erdarbeiten sind friihzeitig mit den betroffe-
nen Versorgungsunternehmen abzustimmen; die erforderlichen Schutzbestimmungen der jeweiligen Lei-
tungstréger sind zu beachten.

3. 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.

4. Wasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Es gilt die
Schutzgebietsverordnung fir das Wasserwerk Alexandersfeld vom 25.01.1990.

Dem vorbeugenden Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur Nutzun-
gen und Handlungen zuldssig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes vereinbar sind.
Informationen hierzu kénnen beim Landkreis Ammerland, Untere \Wasserbehorde, erfragt werden.

5. Verkehrslarm

Gegeniiber dem Stralenbaulasttrager kénnen keine Anspriiche aufgrund der von der L 824 und der K 295
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

6. Sichtfelder

In dem Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder darf die Sicht in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht
versperrt werden.

Umgrenzung von Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

LPB I Larmpegelbereich

—%—%—*%—%-  Abgrenzung unterschiedlicher L&rmpegelbereiche

oo unterirdische Leitung (Nachrichtliche Ubernahme)

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

2. Anderung des

Bebauungsplan Nr. 11
"Borbeck, Holtkamp"

mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
im Verfahren gemaf § 13a BauGB
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