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Gemeinde Wiefelstede — Begriindung zur 3. And. des Bebauungsplanes Nr. 115

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 115 ,Wiefelstede-
Ofenerfeld, Ofenerfelder StraRe“ aus dem Jahr 2000 an die geanderten Entwick-
lungsvorstellungen anzupassen. Zu diesem Zweck erfolgt die Aufstellung der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Wiefelstede-Ofenerfeld, Ofenerfelder StraRe* mit
ortlichen Bauvorschriften.

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Metjendorf, sudlich der Gemeinde Wiefelstede.
Das Plangebiet wird durch den Schwalbenweg, Rotkehlchenweg sowie den Eichelha-
herweg begrenzt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wiefelstede wird der Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr.1 BauNVO dargestellt. Die vor-
liegende Planung ist damit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Ziel der vorliegenden Planung ist die behutsame stadtebauliche Nachverdichtung in-
nerhalb eines bereits erschlossenen Siedlungsbereiches, was der Forderung nach ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht. Des Weiteren sollen die
Voraussetzungen zur Schaffung von nachgefragtem Mehrparteienhdusern geebnet
werden. Der bestehende Charakter des Siedlungsbereiches soll dabei erhalten blei-
ben. Dazu sollen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 die be-
stehenden Festsetzungen an die heutigen Entwicklungsvorstellungen angepasst wer-
den.

Im derzeit glltigen Bebauungsplan Nr. 115 aus dem Jahr 2000 werden im Plangebiet
die allgemeinen Wohngebiete 1, 2 und 3 (WAL, WA2 und WA3) mit der Mdglichkeit fir
maximal ein Vollgeschoss im WA1 sowie zwei Vollgeschosse im WA2 und WA3, einer
maximalen Traufhéhe von 4,00 m (WA1) und 6,00 m (WA2 und WA3) sowie einer
maximalen Firsthéhe von 9,00 m (WA1) und 11,00 m (WA2 und WA3) dargestellt. Zu-
satzlich gilt fir das allgemeine Wohngebiet 1 (WA1) eine Begrenzung auf héchstens
zwei Wohneinheiten. Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 wird
entsprechend des Ursprungplanes ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4
BauNVO festgesetzt. Im Hinblick auf die angestrebte Nachverdichtung in diesem Be-
reich wird im ganzen Plangebiet der Bau von zwei Vollgeschossen mit einer ortsver-
traglichen Traufhéhe von maximal 6,70 m und einer Firsthdhe von maximal 11,50 m
ermdglicht. Zudem wird die Anzahl zulassiger Wohneinheiten je Geb&ude auf maximal
neun Wohneinheiten reguliert. Durch die Definition einer abweichenden Bauweise mit
einer Langenbegrenzung von Gebauden auf maximal 30,00 m wird das Einfiigen der
neuen Gebaude in die Umgebungsstrukturen sichergestellt.

Da durch die Neuordnung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 keine Au-
Renbereichsflache tberplant wird und die GroéRe der festgesetzten Grundflache (4.963
m2) den Anforderungen des § 13a BauGB entspricht, kann die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren erfolgen. Die erforderliche Vorprifung
des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und kommt zu dem Ergebnis, dass mit der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 115 voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen verbunden sind (vgl. Anlage 2). Der Durchfiihrung dieser Bauleitplanung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB stehen keine Belange entgegen. Auf die
Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung kann daher verzichtet werden.
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RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Wiefelstede-
Ofenerfeld, Ofenerfelder StraRe“ wurde auf der Grundlage des vom Vermessungsbiiro
Alfred Menger, Westerstede, zur Verflgung gestellten Kartenmaterials im Mal3stab
1: 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 umfasst eine
Flache von ca. 0,49 ha und befindet sich im Ortsteil Metjendorf, stidlich der Gemeinde
Wiefelstede. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet unterliegt derzeit der betrieblichen Nutzung des Bauunternehmens
Kuhlmann. Innerhalb des Plangebietes befinden sich die baulichen Anlagen des Un-
ternehmens, bestehend aus einer Lagerhalle und einem Blirogebdude. Des Weiteren
sind mehrere Parkplatze sowie Gehdlzstrukturen in Form von Hecken und Einzel-
baumen vorhanden.

Das stadtebauliche Umfeld ist gepragt von Siedlungsstrukturen, die vorrangig durch
eine Einfamilienhausbebauung charakterisiert sind. Ostlich befindet sich ein Offentli-
cher Spielplatz.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Gemall dem rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-
VO) aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet der landlichen Region des Landes Nieder-
sachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Region geférdert wer-
den, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Gemeinden und
Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitéat zu erhalten.

Das mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte Ziel der bauleitplanerischen Ent-
wicklung von Wohnbauflachen fur den zentralen Ort Metjendorf, unter Ricksichtnah-
me auf die umliegenden landlichen Strukturen, entspricht den allgemeinen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt
aus dem Jahr 1996 vor. Die Gliltigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der Aktu-
alitat mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund
der Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des
Regionalen Raumordnungsprogrammes ist die Fassung aus dem Jahre 1996 weiter-
hin gltig.

Der Ortsteil Metjendorf wird hierin als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe der
Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten ausgewiesen. Des Weiteren weist die
zeichnerische Darstellung des RROP das Plangebiet als Vorranggebiet fur die Trink-
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3.3

3.4

4.0
4.1

wassergewinnung aus. Als Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung werden prin-
zipiell die Einzugsgebiete aller vorhandenen und geplanten Wassergewinnungsanla-
gen der offentlichen Wasserversorgung bezeichnet.

Die Ziele einer planungsrechtlichen Erweiterung eines baulich vorgepragten Berei-
ches sowie die Vorbereitung zur Planung von Mehrparteienh&usern fur unterschiedli-
che Zielgruppen sind mit den tbergeordneten Zielen des Landesraumordnungspro-
gramms vereinbar.

Vorbereitenden Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wiefelstede wird der Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr.1 BauNVO dargestellt. Die vor-
liegende Planung ist damit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegen derzeit der Bebauungsplan Nr. 115 ,Wiefelstede — Ofener-
feld, Ofenerfelder Strale“ aus dem Jahr 2000 sowie dessen 2. Anderung aus dem
Jahr 2008 vor. Hier werden allgemeine Wohngebiete mit unterschiedlicher Ausnut-
zungsdichte festgesetzt.

Der Anderungsbereich, der eine GréRe von 0,49 ha aufweist, liegt inmitten des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Wiefelstede — Ofenerfeld, Ofenerfel-
der StraRe“. Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 werden die
bestehenden Festsetzungen fir diesen Bereich an die heutigen Entwicklungsvorstel-
lungen angepasst.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Besonderer Artenschutz

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 wird aufgrund des innerértlichen
Standortes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt, weshalb von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
abgesehen wird. Fir Bebauungsplane bzw. Bebauungsplananderungen mit einer zu-
lassigen Grundflache < 20.000 m2 sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § la (3) Satz 6
BauGB zu bewerten.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 hat eine Ge-
samtgrofRe von 0,49 ha. Die zuldssige Grundflache ist damit kleiner als 20.000 m2, so
dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB
keine Anwendung findet. Auf3erdem trifft die Uberlagernde und damit heranzuziehen-
de, rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 keine Griinfestsetzun-
gen und / oder sonstige Ausgleichsflachen, so dass kein Kompensationsflachendefizit
entsteht. Im Gegensatz dazu wird nunmehr ein bestehender Einzelbaum im stdlichen
Geltungsbereich zum Erhalt festgesetzt.
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4.2

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter
Berticksichtigung der Verbotstatbestande wird im Folgenden eine artenschutzrechtli-
che Prufung (saP) durchgefihrt.

8 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den be-
sonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen,
da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinde-
rungsgrunde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 gelten die Vorschriften fiir beson-
ders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der gesamte Anderungsbereich bereits bebaut
bzw. stark stadtebaulich vorgepragt ist. Ein vorhandener markanter Baum wird Uber
die getroffenen Flachenfestsetzungen dauerhaft erhalten. Heckenstrukturen grenzen
sudlich an und erfahren demnach durch diese Anderung keine Beeintrachtigungen.
Durch das Planvorhaben kann es offensichtlich aber zu einer Uberplanung des aktuell
im Nordwesten befindlichen Gebaudebestandes kommen. Von daher sind auch in
diesem Zusammenhang als auch im Rahmen von Gehdlzbeseitigungen (sofern erfor-
derlich!) Vermeidungsmaflinahmen zu berlcksichtigen, um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gem. § 44 BNatSchG auszuschliel3en.

Demnach sind, sofern Baumfall- und Rodungsarbeiten erforderlich sind, nur in der ge-
setzlich vorgeschriebenen Zeit gem. § 39 BNatSchG durchzufiihren, also nur im Zeit-
raum von Anfang Oktober bis Ende Februar. Sollten Baumféllungen, Gehdlzpflege-
bzw. Geholzrodungsarbeiten oder auch Abriss- oder Sanierungsmafinahmen an Ge-
bauden in diesem Zeitraum durchgefiihrt bzw. notwendig werden, so sind trotzdem in
jedem Fall die artenschutzrechtlichen Belange zu berlicksichtigen. Dies gilt auch flr
den Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, da z. B. Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten (Quartiere von z. B. Vogeln oder Fledermausen) betroffen sein kdn-
nen. Dauerhafte Lebensstatten sind auch dann geschiitzt, wenn die Tiere selbst nicht
anwesend sind.

In den vorliegenden Planunterlagen wird deshalb folgender Hinweis aufgenommen:
Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums
vom 01. Méarz bis zum 15. Juli unzulassig. Daruber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit
vom 01. Méarz bis zum 30. September, sofern Gehdlze oder Baume abgeschnitten, auf
den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte zuriickgeschnitten oder be-
seitigt werden. Die BaufeldrAumung / Baufeldfreimachung ist in den Zeitraumen als
auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Feb-
ruar jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage
entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zu-
stimmung erteilt hat.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Vermeidungsmaflnahmen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf
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4.3

4.4

5.0

5.1

die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
fuhrungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentra-
tionen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landes-
amt fur Denkmalpflege Referat Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, 26121 Oldenburg, als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestat-
tet.”.

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen
Niedersachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer
Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet.
Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehtérde des Landkreises Ammerland zu be-
nachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten BaumafRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so
zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalBnhahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen
(Grundpflichten gemaR § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am
Herkunftsort wiederverwendet werden, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht
entgegenstehen. Der Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes. Dieser ist vorrangig einer ordnungsgemalfen und schadlosen Verwertung oder
Beseitigung zuzufiihren. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis
Ammerland als Abfall- und Bodenschutzbehoérde mitzuteilen, welche Bodenmengen
anfallen und welcher Entsorgungsweg hierfir vorgesehen ist (s. Hinwei-
se/nachrichtliche Ubernahmen).

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fir geplante Verfillungen oder Versiegelungen zum Einsatz
kommen, die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen®) gelten.

INHALTE DER 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 115
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem eingangs erlauterten Planungsziel, der planungsrechtlichen An-
passung der bestehenden Festsetzungen fir eine vertragliche Nachverdichtung, wird
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5.2

5.3

innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ein
allgemeines Wohngebiet (WA1) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zur Steuerung einer geordneten Gebietsentwicklung im Sinne des Planungszieles be-
darf es der weiteren Regelung der im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Demzufolge
sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6)
Nr. 1 BauNVO).

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Malf3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) gem. 8 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Entsprechend der baulichen
Dichte der angrenzenden Siedlungsstrukturen wird innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes (WA) darf die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 (4)
Satz 3 BauNVO). Die Uberschreitung ist fir den im Rahmen des angestrebten Mehr-
parteienhausbaus erhohten Platzbedarf fur Nebenanlagen (insbesondere Stellplatze)
notwendig.

Zusatzlich wird innerhalb des Plangebietes die zuldssige Zahl der Vollgeschosse bau-
licher Anlagen gem. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Durch die Regelungen des Be-
bauungsplanes Nr. 115 ist nur in Teilen des Plangebietes eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen mdglich. Entsprechend des angestrebten Baus von Mehrparteien-
hausern werden nun fir den ganzen Anderungsbereich zwei Vollgeschosse zugelas-
sen. Im an den Anderungsbereich grenzenden allgemeinen Wohngebiet 3 befinden
sich bereits einzelne zweigeschossige Gebaude.

Das MalR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes zudem Uber die
Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO de-
finiert. Es werden innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) eine Traufhdhe (TH)
von maximal 6,70 m und eine Firsthéhe (FH) von maximal 11,50 m festgesetzt. Dies
bietet den zuklnftigen Bauherren ausreichend Entwicklungsspielraum bei der Reali-
sierung moderner Baukoérper und beugt zugleich einer unvertraglichen Hohenentwick-
lung vor.

Fur die Ermittlung der Bauhohe sind die in den textlichen Festsetzungen zur 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Wiefelstede-Ofenerfeld, Ofenerfelder Strafl3e“ de-
finierten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) maligebend. Unterer Bezugspunkt
ist die StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachstgelegenen ErschlieRungsstralie
im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieBenden Stral3e
zugewandten Gebaudeseite. Als oberer Bezugspunkt der Traufhéhe (TH) gilt die
Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut und fir die First- und Geb&udehohe (FH) gilt hierbei die obere First- bzw.
Gebaudekante.

Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngeb&uden

Zur weiteren Koordinierung einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsen-
twicklung und zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen werden zudem
Vorgaben zur zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngeb&ude gem. § 9 (1) Nr.
6 BauGB getroffen.
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5.4

5.5

6.0

So sind innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) je Wohngebau-
de maximal neun Wohneinheiten zulassig, sofern zwei oder mehr Wohngebaude an-
einander gebaut werden, sind je Wohngebaude nur funf Wohneinheiten zulassig.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 115 eine abweichende Bauweise gem. 8§ 22 (4) BauNVO vorgesehen. In der ab-
weichenden Bauweise (a) sind Geb&ude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch
mit einer Langenbegrenzung von 30,00 m je Gebaude. Sofern zwei Gebaude anei-
nandergebaut werden gilt je Gebaude eine Langenbegrenzung von 15,00 m. Haus-
gruppen sind nicht zulassig. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. §
14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen. Durch die Definition einer
abweichenden Bauweise mit einer Langenbegrenzung von Gebauden auf maximal
30,00 m wird das Einfligen der neuen Gebaude in die Umgebungsstrukturen sicher-
gestellt. Entsprechend der Uberwiegenden Bebauung des Plangebietes mit Ein- und
Zweifamilienhausern werden im Anderungsbereich Hausgruppen ausgeschlossen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. 8 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass den kiinftigen Wohngebieten ein
flexibler baulicher Entwicklungsspielraum eingeraumt wird. Im Bereich der festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebiete halten die Baugrenzen einen Abstand von 3,00 m zu
zur Geltungsbereichsgrenze ein.

Zur Entwicklung einer einheitlichen StralRenraumsituation im Plangebiet werden Ga-
ragen und Uberdachte Einstellplatze gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in
Form von Gebduden gem. § 14 (1) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen ausgeschlossen.

Erhalt von Einzelbaumen

Die innerhalb des Geltungsbereiches gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Ein-
zelbaume sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang oder Beseitigung ist
eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m ausgehend
von der Stammmitte der zu erhaltenden Einzelbdume sind Versiegelungen, Abgra-
bungen und Aufschittungen unzuldssig. Wahrend der ErschlieBungs- und sonstiger
BaumalRnahmen sind SchutzmafRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzuse-
hen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird tber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Plat-
zen pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen
Malf3 das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen
kénnen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig,
das vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln.
Planerisches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharak-
ter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen und somit
stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Dementsprechend sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) die Dachfor-
men der Hauptgebaude nur als Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt- und Pultdacher
mit einem Dachneigungswinkel von mindestens 30° und maximal 50° zulassig. Aus-
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7.0

nahmsweise kdnnen flr Garagen und Nebengebaude Flachdéacher zugelassen wer-
den.

Zur Gestaltung einer harmonischen StralRenraumsituation sind Einfriedungen zu den
Stral3en sowie Rad- und Gehwegen als freiwachsende Schnitthecken aus Geholzen
(Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche und Liguster) oder Z&une
(hinterliegend auf der Grundstucksseite) in Kombination mit Hecken zuléssig. Die
Zaunhohe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht tbersteigen.

Hinweis: Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bau-
vorschriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO
mit einer GeldbuRe geahndet werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Ofenerfelder
StralRe (K 136), welche nordlich an das Plangebiet angrenzt sowie den Rotkehl-
chenweg, Eichelhaherweg und den Schwalbenweg.

e Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle "Metjendorf Am Fuhren-
kamp®, die von den Linien 313, 324 und 349 bedient wird. Die Linie 349 ist aus-
schlie3lich auf die Bedurfnisse der Schulerbeforderung ausgerichtet.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versorgungs-
netze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird durch den An-
schluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz gesichert.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Der Ausbau des Versorgungsnetzes ist
im Rahmen der ErschlielBungsplanung zu prufen.

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Ammerland durchgefihrt.

e Oberflachenentwésserung
Die erforderlichen Genehmigungsantrage werden rechtzeitig bei der unteren Was-
serbehdrde des Landkreises Ammerland gestellt.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ist sicherzustellen, dass geeignete passive
Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden. Neu er-
richtete Gebaude, die Uber Anschlisse fur Endnutzer von Telekommunikations-
dienstleistungen verfiigen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschluss-
punkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerroh-
re, 8 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudein-
ternen Netzkomponenten auszustatten.
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8.0

8.1

8.2

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Stral3enbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen beim
zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Oldenburg, Ammerlan-
der HeerstralRe 140, 26129 Oldenburg, Tel. (0441) 2 34 — 68 75, so friih wie mdg-
lich, mindestens 8 Wochen vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Sonderabfélle
Sonderabféalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellit.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Wiefelstede-
Ofenerfeld, Ofenerfelder Stral’e” erfolgte im Auftrag der Gemeinde Wiefelstede vom
Planungsbdiro:

Diekmann - /

Mosebach A
& Partner

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



