Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
séchsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51
,Wohngebiet Wiefelstede - H6rne, Kuhhornsweg®, bestehend aus der Planzeichnung und den neben-
stehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften Gber die
Gestaltung, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird
hiermit ausgefertigt.

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

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

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

© 2021 “ LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom .................... ). 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.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
- Katasteramt \Westerstede -

Westerstede, den .............coooiiiil.

Katasteramt \Westerstede

Planverfasser

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

Oldenburg, den ............ccocvveee.n.

Es gilt die BauNVO 2017

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam ............................ die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am ................cccee. ortsiiblich bekannt gemacht. Das Verfahren
wird geman § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
durchgefihrt.

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

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ........................
dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 und der Begriindung zugestimmt und
seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ............................ ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ... bis
............................ geman § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 nach Prifung
der Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ........................ als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

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

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemaR § 10 (3) BauGB am ..........................
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

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

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Blrgermeister
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
A nur Einzelhduser zuldssig
@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
a Abweichende Bauweise
——————— Baugrenze
—— O Uberbaubare Flache

| nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

m Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Straenbegrenzungslinie

9. Griinflachen

Private Griunflache

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen oder Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

zu erhaltender Baum

Sonstige Planzeichen

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

© 2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt | 7006-1262.dxf 28.01.2021
Planunterlage OBV

Umgrenzung von Flachen fiur Nutzungsbeschrénkungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions-
schutzgesetzes

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
15
XX Abgrenzung unterschiedlicher La&rmpegelbereiche

LPB I Larmpegelbereich

———o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die
folgenden Ausnahmen gemal § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

2, Hoéhe baulicher Anlagen
Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:

Firsthdhe Traufthéhe
WA 1 9,00 m 4,50 m
WA 2 9,00 m 4,50 m
WA 3 9,00 m 450 m
WA 4a/WA 4b | 9,00 m 450 m

Unterer Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthdhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der Stralle
,Homer Esch®, jeweils mittig vor dem Grundstick in Fahrbahnmitte gemessen. Der obere
Bezugspunkt der Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

Als Traufhohe gilt das Mall zwischen dem unteren Bezugspunkt in der StraRe ,Horner Esch®.und
den auleren Schnittlinien von Dachhaut und AuRenwand.

3. Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralle nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der
StralRenverkehrsflache.

4, MindestgrundstiicksgréRen

Die Mindestgrundstlicksgrofe wird wie folgt festgesetzt:

a) fur Grundstiicke mit Einzelhausern 400 gm
b) fir Grundsticke mit Doppelhaushalften und Reihenhausscheiben 275 gm.

5. Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt

begrenzt.
Einzelhauser Doppelhaushalfte/ 1 Wohnung je gm
Reihenhausscheibe
WA 1 2 Wohnungen - Je 300 gm
WA 2 2 Wohnungen 1 Wohnung Je 300 gm
WA 3 2 Wohnungen 1 Wohnung Je 250 gm
WA 4a 2 Wohnungen 1 Wohnung Je 300 gm
WA 4b 2 Wohnungen 1 Wohnung -

6. Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
folgender Langenbeschrankung:

Einzelhduser Doppelhaushalfte Reihenhausscheibe
WA 1 15m - -
WA 2 20m 9m -
WA 3 21m 8m 8 m
WA 4a 15 m 8 m -

Die in der Tabelle genannte Langenbeschrankung fiir Doppelhaushalften und
Reihenhausscheiben gilt fir die Gebaudeseiten der aneinandergebauten Gebaude ohne
Grenzabstand. Fir die Ubrigen Seiten der Gebaude gilt die zuldssige Gebaudelange fir
Einzelhauser.

Garagen gemall § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

7. Garagen, iberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemal § 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
strallenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Gristeder Strale (L 825) werden flr Neubauten und
grolRere Baumalnahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende Festsetzungen getroffen:

¢ Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 825 ausgerichteten AulRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tlr) von schutzwiirdigen
R&aumen so auszufihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il und lll der DIN
4109 genlgen (gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB). Im Larmpegelbereichen lll sind schallgeddmmte
Luftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schallddamm-Malie erfolgt unter Berticksichtigung der Tabellen
7 der DIN 4109-1:2018-01.

e Fir Auenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedurftigen Raumen, die an der
zur Larmquelle L 825 abgewandten Seite angeordnet werden, kdnnen um 5 dB(A) verminderte
AuBenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine
Stufe.

¢ Im Larmpegelbereich lll ist die Anlage von AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nur mit schallabschirmenden MalRnahmen zulassig.

Die Dimensionierung der baulichen Malnahmen ist im Zuge des Zulassungsverfahrens/der
Ausflihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur
Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis iber gesunde Wohn- und
Aufenthaltsbereiche zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir das gesamte Plangebiet.

1. Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt- und
Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und héchstens 47°, bei
zweigeschossiger Bauweise hochstens 30 ° zulassig.

Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

2. Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen

Gemal} § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Gberbauten Flachen des
Baugrundstlicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Griinflaichen anzulegen. Griinbeete
im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen und Strauchern sowie Zier und Nutzpflanzen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzulassig.

Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen des
ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser ortlichen Bauvorschrift

ausgenommen.

3. VerstéRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen ortlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten gemanR §
80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden. Die Hohe der GeldbulRe obliegt der
Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.

Hinweise

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersdachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Dezember 2021 (Nds. GVBI. S. 830)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. November 2021 (Nds. GVBI. S. 739)

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

(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen
u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralte 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441 / 205766-15), — oder der unteren Denkmalschutzbehoérde des Landkrei-
ses unverzlglich 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. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersadchsische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Stltzpunkt 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 unverziiglich
die untere Abfallbehdrde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendi-
gen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauaus-
fihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fiihren
und der Beginn der Bauausfiihrung 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. Wasserschutzgebiet

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

6. Artenschutz

Die einschlagigen artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu
beachten. Die vorsorgliche Priifung der Artenschutz-Vertraglichkeit im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens entbindet nicht von der Beachtung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf Umset-
zungsebene.

7. Verkehrslarm

Aus dem Plangebiet bestehen keine Anspriiche aufgrund der von der L 825 ausgehenden Emissio-
nen.

8. Oberflichenentwasserung

Eine Neuversiegelung auf den jeweiligen Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet WA 4A ist nur
zulassig, wenn in Abstimmung mit der Ammerlander Wasseracht und der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises der Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung erfolgt.

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplanes Nr. 51

"Wohngebiet Wiefelstede -

Horne, Kuhhornsweg"

2. Anderung
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung

Ubersichtsplan M. 1 :

Februar 2022 Endfassung M. 1:1.000
NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1  Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73
Gesellschaft fuir raumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de




