Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 153
“Metjendorf, an der Ofener Bdke"
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Bau- und Umweltausschuss am 07.12.2020




Entwicklung der Potentialflachen Ill und V

Ziel : Schaffung von
Wohnbauflachen im
Grundzentrum

NWRP Planungsgesellschaft mbH

Metjendorf
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it Tierhaliung und Emisskonen

Warkehibcher Anschiess im Baugetiel
Misgliche verkerriche Anbindurg
LLasgs 8 Landus- sdar Kneisstrallan sulbsthalt
0D - Bauverbotszrone 20 mo
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Vprbalastung durch Varkahrsirm
Erschielung
Buahatealil
VNG

Rbgenalnissn

Gemaintadar
(Sehudn (5] Kindergarian (K], Gemaindezeninm
|G} Jugerstratt {J], Sporthalal-aniage {SP))

Foniraor Vorsorgungsbonich
Einpeihandsi { Mabwersomgung § Apatske |
Dianstisising

Einnugsbereich Schule, R = B0Gm
Einpagahanaich Scrade, R = 1000 m
Einzugsbersich Kindergarten, R = 600 m
Einnuagabansich Kindergartan, R = 1000 m
Einnugsbarsich Buslinen, R = 800 m
Einnagabaraich Buslinsn, R = 1000 m
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=600
ich | Zendraler Ver

=
R= 1000 m
Einaugsbersich Azte, R = 800 m

Einnugsbareich Arzie, R = 1000 m

Potantiafachen

A - Acker

AB - Ackertrachs

Gl - nershygroniand

PSP - Sporplatz (aulgsiassen)
Bavmreshe | Wailhecke
Walhecke ohne Lavbksume

Markanbe Einzeibume
Wasseillbchs, Rickialling

Wasserzug, Raumstreifen erforderich

Entwicklungsstudie Metjendorf



"| Ziel : Entwicklung der
Potentialflach
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3 Entwicklungsstudie Metjendorf
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+  keine oder wenig Planungshindemissal o  wenig oder mehr Planungshindemissal = mehrere Planungshindermissal

garinger Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur

haherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastrukiur

hoher Aufwand, schiechters Anbindung Infrastruktur

Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und | Betroffenheit Infrastruktur GPNV - Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschaft, Ortsbild Landwirtschaft, bewertung
straflenrechtl. Larm Schutzgut Mensch
Belange Geruch

Flache V — | Sldl. Abschnitt: Vorbelastung Intensivgriinland, zur Landwirtschafilicher | Nahwer_/zeniraler Haltestelle Im FNP

wesllich Anbindung durch Gewerbegebiet, bestehenden Siedlung Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie the, Grunflache mit

Pohistralle | Gemeindestralle Nicht larmintensiv | durch Wallhecke getrennt, | Tierhaltung ostlich der | = tiw. innerh. 600 m, |innerh. B00 m, thw. | Ausgleichsmali-

sudlicher Pohlsiralie und (o) Ackerbrache, Abstande L 824, Abstand thw. inmerhalb innerh. 1000 m (+/o) | nahmen

Abschnitt Meatjenweq, Aushau baw. Kompeansation wvermutlich 1000 m {+/o)

Pohlstrabe erforderlich, westlich ausreichend (o) s 4
8.81 ha ausreichend (+) angrenzende Bake und mr; ”;:u;'":.lel“::r-h
Nérdlicher Abschnitt: Patimches) FERE R 1000 m (ol-)
Baumbestand (o)
Anschlusspunkte t Schule = tiw. i h.
wischen bebauten Suchraum fiir schutz- K o S MWL
Grundstiicken wilrdige Baden (seltene 600 m, tiw, innerh.
{Griinfldehen und Biiden und Baden bes. 1000 m (+/o)
Verkehrsflachen) Standorteigenschaften (-) Kindergarten = tiw.
vorhanden (o) innerh, 600 m, thw,
innerh. 1000 m (+fa)
+lo o of- o +++/ooool- +lo e
000000000
4  keine oder wenig Planungshindemisse/ o wenig ader mehr Planungshindemisse! mehrere Planungshindernisse!
I geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastrukiur hiherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastrukiur T hoher Aufwand, schiechtere Anbindung Infrastrukiur_
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und | Betroffenheit Infrastruktur OPNV - Anbindung | Gesamt-
Erschliefung/ Schutzgut Mensch | Landschaft, Ortsbild Landwirtschaft, bewertung
stralienrechtl. Larm Schutzgut Mensch
Belang Geruch
Fliche lll = | Anbindung durch Vorbelastung Intensivgriinland, allseitig | Landwirtschaftlicher | Nahver /zentraler Haltestelle
distlich Gemeindestrale Gewerbegebiet, von Gehdlzen (Baumreihe, | Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh.
Metienweg | Metjenweg und Micht larmintensiv Wallhecks) bzw. Tierhaltung dstlich der | = innerh. B00 m (+) | 800 m (+)
Schulweg, Ausbau ()] Wasserzug umgeben, L 824, x ot
335 ha ausreichend (+) Abstande baw. Stallanlage in ca. ':'ng r;'r:’r;ah'
Kempensation erforderlich | 200 m Entfernung und {
(o) Hauptwindrichtung Schule = innerhalb
zum Plangebiet, | 600 m (+)
E;Jlamlan erforderlich Kindergarten =
innerhalb GO0 m (+)
+ o o = +++l0 + e
[a1:1:3

Potentialflachen Ill und V sind aus
stadtebaulicher Sicht gut geeignet

Bewertung der Fldchen
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Ubersicht




Anschluss llexweg

Anschluss
OmorikastraBe

Verbindung
Metjenweg
/Schulstrale

: Bestand und Umgebung

PohlstraBBe
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Strauchhecke

NWRP Planungsgesellschaft mbH

Biotoptypen




B-Plan 78, 114, 4. And. und 129
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Angrenzende B-Pldne
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B-Plan 31 + 31 A PohlstraBBe
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Abschnitt mit 28
Grundstucken fur ED

Abschnitt mit 43
Grundstucken fur ED

+ 1 Flache fur MH

Abschnitt mit 32
Grundstucken fur ED
+ 1 Flache fur MH
+ Flache fur KITA
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 153
"Metjendorf, An der Ofener Bake" K O n Z e pt
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| PLANZEICHENERKLARUNG |

WAL | |1. Art der baulichen Nutzung |

i3 m Agemene Wahngotisie
A |sm

%
la. MaR dar baulichan Nutzung I

i

LE] Grundfidchenzahl
< I Zahl dar Volipaschosse als Hochsiml

Hahw der bedichen Anlagen als Hoohstmad FH= Firsthdhe

|:. Eauvenise, Balinien, Bagranoen

ghw

L] cffene Baussse

WAl 1 =

£ atresichande Bauwese

a FHA= “7&. Bangrena
3m
= ~ Ubsrbaubacs Flacha
o 3 nicht Gherhaubare Fiiche

. SXRE AP

4 Anlagon zur gung wnd
privaten Bankichs. Fllchen Rir
don Gemednbedard, Fischen fir Sport und Spislaniagen

Flaeziviat M dérk Gaimion i

Wad Il Zweckbesimmng
7] Suziaken Zwocken dienende Gobdude und Ennchiungen - Kindermagessatie
P i Verkehrsflichen
tm
Oritentiche SiraBerserkehrstache
Stmlienbegrencungsinie

Zweckbesimmung: Full- und Radwey

Granflichen

Privarie Geinflache

Zwackberimmeng: Hagetrick hatung

oder Filchen Hir
Malnahman zum Schite, zur Pllege und zur Entwickiung von Bodan,
Natur und Landschaft

e

Limgrenaung won Fliizhis mit Binchngeen fir Bepfanzungen und fir da Errakung von
Edumen, und sonstigen sowie

Senstige Planzeichan

¥
Abgranzung umerschisdliorer Nutzung

Orenze dés i des

= =,

NWRP Planungsgesellschaft mbH




V4

Abschnitt mit 43
Grundstucken fur ED
+ 1 Flache fur MH

Abschnitt mit 28
Grundstucken fur ED

Abschnitt mit 32
Grundstucken fur ED
+ 1 Flache fur MH

+ Flache fur KITA
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Gemeinde Wiefelstede KOI’)Z@pt

Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 153 Op tlm Ler t
"Metjendorf, An der Ofener Bake"
o Erchlieungskonzept Varian te 7
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| PLANZEICHENERKLARUNG |

|1. Art deor baulichen Nutzung |

m Agemene Wahngotisie

l:. Maf dar bauliehon Nutzung |

LE] Grundfidchenzahl

Zahl dar Voligeschoses abs Hochsimad

= Hane der badcren Ankigen s Hochatmad  FH= Firsthe
3 Bauwnise, Baulinien, Bavgrorsen
o offan: Bauwsss
a abwesichands Bauuwmse
Baugranza

~ Oberbasbam Flacha
nichi Gberbaubare Fliche

4 Anlagon zur gung wnd
dos. privaten Bankichs. Fllchen Rir
don Gemednbedard, Fischen fir Sport und Spislaniagen

- Flietviet [T drs Gidimiiin st

Tweckbesimmung
Soziaken Zwocken dienende Gebdude und Ennchiungen - Kindermagessaatie

|i. Werkehraflichon

D Oritentiche SiraBerserkehrstache

— Simberbegrenzungeinie

.
k Tweckbesimmeng: Full und Radweg

|'. Grianflichen

D Privarie Geinflache
=

Zweckbersmmeng: Aegenricthatung

13 - oder Fichen fir
Mainahmen zum Schuiz, zur Pllege und zur Entwickiung von Bedan,
Natur und Landschaft

""" Umgrenaung wan Fliashes mi Ensungen fir Bepfanzungen und fr da Ermakung von
Edumen, und sonstigen e —
|15\ Sonstige Planzaichan

Abgranzung umerschisdliorer Nutzung

—— -
B-Plan-Vorentwurf
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Variante 1
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Abschnitt mit 28
Grundstucken fur ED

[ Abschnitt mit 41
Grundstucken fur ED |-~

+ 1 Flache fur MH

i

Abschnitt mit 32
Grundstucken fur ED
+ 1 Flache fur MH
+ Flache fur KITA

Gemeinde Wiefelstede KOI’)Z ept

Landkreis Ammerland

Optimiert
Bebauungsplan Nr. 153
"Metjendorf, An der Ofener Bake" .
e——— Variante 2

Deazembser 2020 Warianie 2 ML 11,000
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Landkreis Ammerland 5 < T Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 153 T / L "-\. Bebauungsplan Nr. 153
"Metjendorf, An der Ofener Bake™ ;{f . / - > "Metjendorf, An der Ofener Béke"

ErschlieBungskonzept ~J =y ; ErschiieBungskonzept
Vararde 1 M11000 » e //'« 3 - ) mber 2020 z

Dezeriser 2020 Varanie: M1 1000

Variante 1 Variante 2

103 Grundsttlicken fiir ED 101 Grundstticken fur ED
+ 1 Flache fur MH + 1 Flache fir MH

+ Flache fur KITA + Flache fir KITA
Verlauf an Flursticksgrenze Verlauf an Bake

16 Konzeptvergleich
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NWRP Planungsgesellschaft mbH

Variante 1
Verlauf an Flurstlicksgrenze

Variante 2
Verlauf an Bake

B-Planvergleich



1. Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die fol-
genden Ausnahmen gemaB § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wer-

den:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

. Anlagen flr Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe Festsetzu ngen zZu Art der
. Tankstellen

baulichen Nutzung,
Anzahl der Wohnungen,
Gebaudehohe,

2. Anzahl der Wohngebaude und Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:
WA 1 — maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude

WA 2 — maximal 6 Wohnungen pro Wohngebaude SOCkeI hOhe

3. Hohe baulicher Anlagen Grundstticksg ro@en
Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Gebaude die in der Planzeichnung gekennzeich- Garagen; Ste”platze und
neten Gebaudehodhen nicht Gberschreiten. Nebenanlagen

Bezugspunkte sind noch festzulegen.

4, Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf nicht héher als 60 cm Uber Niveau der Mittel-
achse der jeweiligen ErschlieBungsstraBe liegen. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mit-
telachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StraBenverkehrs-
flache.

5. Abweichende Bauweise
Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO gilt im Allgemeinen Wohngebiet die offene Bauweise mit der Ab-
weichung, dass eine Gebaudelange von 18 m nicht {iberschritten werden darf

6. MindestgrundstiicksgrdBen

Die MindestgrundstlicksgréBe der Baugrundstiicke wird mit 500 m2 festgesetzt.

7. Garagen, liberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

GemaB § 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
straBenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der &ffentliche Verkehrsflachen nicht zulassig.
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18 Textliche Festsetzungen - Vorentwurf




8. MaBnahmen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Geholzbestand innerhalb der gemaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flachen ist
zu erhalten, zu sichern und durch standortgerechte Gehélze untenstehender Gehdlzliste zu er-

ganzen. Bei Abgang der Gehdlze sind diese standortgerecht zu ersetzen. Festsetzu ngen zum
Gehdlzliste wird noch erstellt. An pﬂ anzen

9. Grunordnerische MaBnahmen auf privaten Grundsticken

Pro 200 m? neu versiegelter Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemaf3 § 9 (1) Nr.
25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu verwen-
den. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste wird noch festgelegt

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 werden gemal § 84 Abs. 3 NBauO ortliche
Bauvorschriften erlassen.

1. Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm und Zeltdacher zuldssig. Die Dachnei-
gungswinkel milssen wenigstens 30° und hdchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kénnen
Flachdacher fiir Garagen und Nebengebiude zugelassen werden.

2. Gestaltung der nicht lberbauten Flachen

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht (berbauten Flachen
des Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflichen anzulegen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind auBerhalb der fiir die
ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzuldssig. Zu-
fahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grund- Vorschriften zur

stiick sind von dieser artlichen Bauvorschrift ausgenommen.
Dachgestaltung und
3. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach- GeStaItung derFrINChr:
sende Schnitthecken aus Gehélzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, WeiBdorn, Rotbuche

und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken Uberbanaren achen
zulassig. Die Zaunhdhe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht Gbersteigen.
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19 Textliche Festsetzungen, értliche Bauvorschriften - Vorentwurf




Vielen Dank ftir Ihre Aufmerksamkeit
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Gemeinde Wiefelstede

135. FNP-Anderung
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Bau- und Umweltausschuss am 07.12.2020
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Auszug aus dem Flédchennutzungsplan
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"| Ziel : Entwicklung der
Potentialflach
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23 Entwicklungsstudie Metjendorf




Planzeichenerklérung
Flachen fir den Gemeinbedarf
en Zwecken dienende Gebsdude und
inrichtungen - Kindertagesstatte
Gellungsbereich der FNP-Anderung

Zweckbestimmung:

135. FNP-Anderung - Vorentwurf
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Vielen Dank ftir Ihre Aufmerksamkeit
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