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 Nieders&chsisches Kommunalverfassungsgesetz
hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen Bebauungsplan Nr. 74 Il ,Wiefelstede, Am Brinkacker®,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den ne-
benstehenden értlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

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

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MafRstab: 1:1.000

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

© 2019 “ 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 Stralen, 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 .....................

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

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

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 23.09.2019 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 74 Il beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2
Abs. 1 BauGB am 25.09.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaf § 13 b in Ver-
bindung mit § 13 a Abs. 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durch-
gefihrt.

Wiefelstede, den .....................
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Textliche Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 23.09.2019 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 25.09.2019 ortsiiblich bekannt gemacht und auf
der Internetseite der Gemeinde vom 25.09.2019 bis 04.11.2019.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 74 Il mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 04.10.2019 bis 04.11.2019 gemal § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

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

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 74 1l nach Prifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ..................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

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

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 (3) BauGB am ............ccccceeeen. ortsiiblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 74 |l ist damitam ............................ in Kraft getre-

ten.

Wiefelstede, den ..............ooooevnnnni.l.

FH = 10m Héhe baulicher Anlagen als Héchstmal FH = Firsthéhe, TH = Traufhéhe
TH = 6,00m
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise

E— Baugrenze

| Uberbaubare Flache

——— nicht Gberbaubare Flache

Burgermeister

6. Verkehrsflachen

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 74 1l ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 74 Il und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Wiefelstede, den ........ccccoeveeeennnnn.l.

Offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein.

Wiefelstede, den ........ccccoeveeeennnnn.l.

Zweckbestimmung:

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister

E Privater Parkplatz
F+R FuB-und Radweg
9. Griinflachen

Offentliche Griinflache

Private Griinflache
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gerer| Von Boden, Natur und Landschaft
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0 0 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
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2. MaR der baulichen Nutzung
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
0,4 Grundflachenzahl
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= = Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
T Naturschutzrechts, hier: Wallhecke

15 Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum

m Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

LPB I Larmpegelbereich
|O} Bezugspunkt fiir Gebaudehéhen

siehe textliche Festsetzungen Nr. 5

oo o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

E::] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Hoéhe baulicher Anlagen

GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Gebaude eine Firsthdhe von 10,00 m und eine
Traufthéhe von 6,00 m nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete Héhenpunkt in der Hérner
Stralke. Der obere Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist der oberste Punkt des Daches. Oberer
Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist die duRere Schnittlinie von Dachhaut und AuRenwand.

Schornsteine, Antennentrager u. a. sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf nicht héher als 60 cm uUber dem in der
Planzeichnung gekennzeichneten Hé6henpunkt in der Hérner Stral3e liegen.

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zuldssig wie in der offenen Bauweise, die
Geb&audelange darf jedoch 50 m Gberschreiten.

Nicht iiberbaubare Flachen

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen (Schraffur) sind AuRenwohn- und
Aulenspielbereiche nicht zuléssig.

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

Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die Wallhecken
und die vorgelagerten Graben zu erhalten. PflegemafRnahmen sind zuléssig. Bei Abgang von
Gehoélzen sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

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

Zur Einbindung der privaten Stellplatze sind die nérdlich einrahmenden Pflanzflaichen als
offentliche Grinflache mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen anzulegen und zu erhalten und mit standortgerechten
Geholzen wie Eberesche (Sorbus aucuparia) und Feldahorn (Acer campestre) zu erganzen.

Innerhalb der gemar § 9 (1) Nr. 25a BauGB gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen 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.

Fur Heckenpflanzungen geeignete Gehdlze sind kleinere Bdume und Straucher wie Feldahorn
(Acer campestre), Hasel (Corylus avellana), Weildorn (Craetaegus monogyna), Schilehe
(Prunus spinosa), Eberesche (Sorbus aucuparia) und Hundsrose (Rosa canina).

Gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind pro 6 Einstellplatze ein standortgerechter Laubbaum
entsprechend der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind in Baumbeete von
mindestens 2,5 m x 2,5 m Gr6Re auszufihren. Der Erhalt vorhandener Badume kann
angerechnet werden. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 1: Laubb&dume

Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

In dem gekennzeichneten Larmpegelbereich Il sind fiir Neubauten bzw. bauliche Anderungen
von Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 die folgenden erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaRe (erf. R"W,ges) durch die AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster,
Laftung, Dacher etc.) einzuhalten:

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

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

Die Berechnung der konkreten Dd&mmwerte erfolgt unter Berlcksichtigung der Tabelle 7 der DIN
4109-1:2016-07. Die aufgefuhrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe dirfen vom
Luftschallddmm-MafR der gesamten AuRenbauteile eines schutzbedurftigen Raumes nach DIN
4109-1 nicht unterschritten werden.

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

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO

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 geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Marz 2019 (Nds. GVBI. S. 70)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | 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)

Geltungsbereich

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 |l ,Wiefelstede, Am Brinkacker* werden
gemaf § 84 Abs. 3 NBauO d&rtliche Bauvorschriften erlassen. Der Geltungsbereich der rtlichen
Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 I
.Wiefelstede, Am Brinkacker*.

Einfriedungen

Far die Einfriedung zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Hecken bis zu einer
maximalen Héhe von 80 cm mit nachstehender Gehdlzartenauswahl zuléssig.

Eingriffeliger WeiRdorn | Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer aufgrund dieses Gesetzes ergangenen Verordnung oder
Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt, wenn die Verordnung oder die 6rtliche Bauvorschrift fur
einen bestimmten Tatbestand auf diese BuRgeldvorschrift verweist.

1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffilige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archdologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege,
Stutzpunkt 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.

2. Altablagerungen

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich
die untere Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustéandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendi-
gen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauaus-
fuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu flhren
und der Beginn der Bauausflihrung zu koordinieren.

4. Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Bomben, Granaten, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst in Han-
nover zu benachrichtigen.

5. Brauchwasseranlagen

Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen, Grauwas-
sernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspulung), ist dieses dem Gesundheitsamt,
Lange StraRe 36, 26655 Westerstede anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen muss den techni-
schen Normen entsprechen. Querverbindungen, z.B. Eigenwasserversorgungsanlage/éffentliche
Wasserversorgung, sind auch auerhalb der Hausinstallation nicht zulassig.

6. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Schutzzone Ill B des
Wasserwerkes Nethen. Das Grundwasser in diesem Gebiet wird durch die Grundwasserneubildung
gespeist und hat durch die Nutzung als Trinkwasser eine besondere Bedeutung fur das Wohl der
Allgemeinheit. Insgesamt sind alle Planungen und MaRnahmen so abzustimmen, dass dieses Gebiet
in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fir die Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird.

7. Grinflachengestaltung der nicht liberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind gemaR § 9 Abs. 2 NBauO géartnerisch zu
gestalten und als Griinbeete / Grinflachen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter-, Kunststoff- und Pflas-
terflachen sind auRerhalb der fir die ErschlieBung, Terrassennutzung oder Beeteinfassungen bend-
tigten Bereiche unzulassig.

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 74 ||

"Wiefelstede, Am Brinkacker"

mit értlichen Bauvorschriften nach § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung
im Verfahren gemaR § 13b BauGB
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