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1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
29 | die festgesetzte Verkehrsflache an die StraBenausbauplanung anzupassen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 29 | sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 | erfasst einen Bereich ndérdlich des
Wohngebiets am ,Alten Postweg“ (K 346) sowie stdwestlich der ,Heidkamper Landstral3e*
(L824). Der Anderungsbereich hat eine GréBe von ca. 0,4 ha und erfasst den siidéstlichen
Teil des Ursprungsplanes.

14 Beschreibung des Plangebietes

Der Anderungsbereich ist Bestandteil eines Neubaugebietes am nordwestlichen Siedlungs-
rand des Grundzentrums Metjendorf im Anschluss an die Wohnsiedlung ,Heidkamp®. Am
nérdlichen sowie éstlichen Rand ist eine Baum- Strauch-Wallhecke vorhanden.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

1.5.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm 2017 enthalt keine der Planung entgegenstehenden
Aussagen.

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fur den Landkreis Ammerland ist Met-
jendorf als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten zugeordnet.

Der Planbereich gehdrt zu einem Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft aufgrund besonderer
Funktionen fir die Landwirtschaft und aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotenzials. Der Planbereich liegt zudem in einem Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung.

1.5.3 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich gehért zu einer Wohnbauflache, die in der 109. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes dargestellt wurde.
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1.5.4 Bebauungspléne

Flr das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 29 | mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes. Hier gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 mit zweigeschossiger Bauweise und
einer Firsthéhe von 8,80 m, einer Traufhéhe von 6,00 m. Es ist eine abweichende Bauweise
mit einer Langenbeschrankung von 15 m je Einzelhaus und 10 m je Doppelhaushalfte fest-
gesetzt. Die MindestgrdBe der Baugrundstlicke betragt 450 gm flr Einzelhduser und 275 gm
fur Doppelhaushalften. Die Anzahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen je Wohnge-
b&ude und eine Wohnung pro Doppelhaushélfte begrenzt. Des Weiteren sind Anpflanzungs-
und Erhaltungsgebote vorgesehen. Uber értliche Bauvorschriften werden die Dachgestal-
tung und die Einfriedung geregelt.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Baugebietes ist eine 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt.
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Auszug aus dem rechtskraftlgen Bebauungsplan Nr. 29 |

1.5.5 Sonstige Planungen der Gemeinde

Die Gemeinde hat im Juni 2016 die Entwicklungsstudie von 1999 fiir den Ortsteil Metjendorf
mit den grundséatzlichen Entwicklungsméglichkeiten fir potentielle Siedlungsflachen fortge-
schrieben. Im Februar 2013 wurde ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur Wohnbaufla-
chenentwicklung“ mit Standorte und Schwerpunkte der Wohnbauentwicklung aufgestellt. Der
Bebauungsplan Nr. 29 | wurde aus den Konzepten entwickelt.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber eine PlanstraBe mit Anschluss an die Wolliner Stra-
Be im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 29 (Wohngebiets ,Heidkamp*). Innerhalb des Bau-
gebiets Nr. 29 | ist eine StichstraBe mit einer Breite von 7 m sowie einer Wendeanlage im
Sidosten des Plangebiets mit einem Durchmesser von 18 m festgesetzt. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung wurde die Verkehrsflache dahingehend verandert, dass die Wenden-
lage weiter nach Nordwesten angeordnet wurde und der Wenderadius von bisher 18 m auf
22 m vergroBert wurde. Durch den gréBeren Wenderadius ist sichergestellt, dass Miillfahr-
zeuge nicht rickwartsfahren missen und damit eine geordnete Millentsorgung gewahrleis-
tet. Zur Anpassung der festgesetzten Verkehrsflache an die ErschlieBungsplanung soll die 1.
Anderung des Bebauungsplanes durchgefiinrt werden. Da die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden, erfolgt die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB. Ein
Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Aufteilungsplan 3
Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 29 |
"Heidkamp-Erweiterung"
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3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gema § 13 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit die Méglichkeit, Anregungen oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen.
Hierzu wird im weiteren Verfahren ausgefuhrt.
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3.2 Relevante Abwéagungsbelange

GeméaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungspléanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwéagen.

Die Belange der Raumordnung und die Bodenschutzklausel sind nicht betroffen, da bereits
Planungsrecht besteht.

Die verkehrlichen Belange sind dahingehend betroffen, dass die Verkehrsfliihrung geringfi-
gig verandert wird und die Wendeanlage vergrdBert wird. Die Verkehrsabldufe werden durch
die geanderte Planung verbessert.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die Plan&nde-
rung nicht berihrt, da das Allgemeine Wohngebiet nicht ndher an die nachstgelegene Lan-
desstraBe mit Vorbelastung durch Verkehrslarm heranrickt.

Die Belange von Natur und Landschaft, des Artenschutzes und des Klimaschutzes sind nicht
betroffen, das lediglich einer Verlagerung von Bauflachen und Verkehrsflachen stattfindet.
Eine zusétzliche Versiegelung entsteht nicht. Das randliche Erhaltungsgebot im Anderungs-
bereich bleibt bestehen.

Die Belange der Wasserwirtschaft sind aufgrund der unveranderten Versiegelungsrate
ebenfalls nicht betroffen. Die schadlose Oberflachenentwdsserung wurde im Ursprungsplan
durch Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens gesichert.

Die Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen, da das Allgemeine Wohngebiet nicht
naher an die nachstgelegene Hofstelle mit Geruchsbelastung heranriickt.

4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Die Flachen im Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet gemafi § 4 BauNVO und als
Verkehrsflache gemai § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die differenzierten Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu
den GrundstlcksgréBen und zur Anzahl der Wohnungen, zu Garagen, Stellplatzen und Ne-
benanlagen sowie zum Erhalt von Gehdlzen werden aus dem Ursprungsplan Gbernommen.
Somit werden im Allgemeinen Wohngebiet die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Es werden eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Durch die Festsetzung einer Traufh6he von 6,00 m und einer Firsthéhe von 8,80 m erfolgt
eine H6henbegrenzung. Zudem wird eine maximale Sockelhéhe von 60 cm festgesetzt.

Als MindestgrundstiicksgréBen werden fir Grundstiicke mit Einzelhausern 450 m2 und fur
Grundstliicke mit Doppelhaushélften 275 m? festgesetzt. Die Anzahl der Wohnungen in
Wohngebauden wird geman § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen pro Wohnge-
baude und eine Wohnung pro Doppelhaushélfte begrenzt.

Es gilt die abweichende Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 15 m far ein Einzel-
haus und von 10 m fir eine Doppelhaushalfte.



NWP)

Gemeinde Wiefelstede — Bebauungsplan Nr. 29 |
1.Anderung

Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind zwischen den straBenseitigen Baugrenzen und den Grenzen
der offentlichen Verkehrsflachen nicht zul&ssig.

Die Geholze auf der Wallhecke werden geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festge-
setzt.

5.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die nachfolgenden értlichen Bauvorschriften werden ebenfalls aus dem Ursprungsplan
tbernommen und durch eine Vorschrift zu Ordnungswidrigkeiten erganzt.

1.

Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt-
und Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und hdchstens 47°,
bei zweigeschossiger Bauweise hdchstens 30° zuldssig. Garagen und Nebenanlagen
als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

2. Als Einfriedungen der Baugrundsticke zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
freiwachsende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche,
WeiBdorn, Rotbuche und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite)
in Kombination mit Hecken zuldssig. Die Zaunhdhe darf die Entwicklungshéhe der
Schnitthecken nicht Ubersteigen.

3. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer einer aufgrund dieses Gesetzes ergangenen Verordnung
oder Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt, wenn die Verordnung oder die 6&rtliche
Bauvorschrift flr einen bestimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvorschrift verweist.

6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 3.619 m2

Allgemeines Wohngebiet WA 3.0131 m2

Verkehrsflachen 478 m?

Private Grunflache / Erhaltung Gehdlze 110 m?

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Olden-
burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber vorhandene und zu erweiternde Anlagen. In der
Wolliner StraBe verlauft ein Schmutzwasserkanal, Gber den das ErschlieBungsgebiet ent-
wassert werden kann.
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Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Muillentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewahrleistet.

6.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Ortsibliche Bekanntmachung

Beschluss liber den Entwurf und die Offentliche Auslegung geman § 3 (2)
BauGB der Planung:

Ortsubliche Bekanntmachung in der NWZ

Ortsiibliche Bekanntmachung auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB

Behdrdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 29 |, 1.Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 29 |, 1. Anderung als Anlage beigefiigt.

Wiefelstede, den

Burgermeister



