Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 51
~Wohngebiet Wiefelstede — Horne, Kuhornsweg”

2. Anderung

Plan der Innenentwicklung gemal} § 13a BauGB

Satzungsbeschluss

Bau- Umwelt- und Klimaausschuss am 21.02.2022
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Nutzungsstruktur
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#ingeschossige
Enfamilienhiiuser
mit ganaigtem Dach|

Gristeder Strafe

aingaschassige
Enfamilienhiiusar

mit ganaigtem Dachi

Legende

Straenverkehrsflache
Waldfldche
Grinflache

Spielplatz

Regenrickhaltebecken
Pflanzgebot

r 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Relativ homogene
abgeschlossene
Siedlungsstruktur mit
Uberwiegend eingeschossigen
Einfamilienhdusern

Verkehrsberuhigte
ErschlieBungsstralRe

Angrenzend Wald
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Hintergrundstiickbebauung nicht zu
empfehlen, da Gebiet nicht mehr viel
zusatzliche Verkehre aufnehmen kann und
Waldabstand zu beriicksichtigen ist
Nachverdichtung durch Ersatzbauten maoglich,
mit einem Vollgeschoss, Einzel- und
Doppelhduser, Reihenhdauser moglich
Nachverdichtung nur in geringem Mal3e
moglich, nicht aus den Baugrenzen zu
entwickeln

Baugrenzen erweitern

Anzahl der Wohnungen pro Gebaude + Dichte +
Gebaudelangen und Hohen steuern
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Grundzuge der Planung/Ziele

» Erhalt vorhandener Strukturen
» geringe Nachverdichtung
» Festsetzungen zur Steuerung der Ausnutzung
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 51
2. Anderung

1. Allgemeine Wohngebiete

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

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes AUS_SChIUSS .
« sonstige nicht stsrende Gewerbebetriebe gebietsuntypischer Nutzungen
* Anlagen fur Verwaltungen (WA)
¢ Gartenbaubetriebe
+ Tankstellen
2. Hohe baulicher Anlagen
GemalR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Héhe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt: max. TH/FH 4,5/ 9,0 m
Firsthbhe Trauthbhe
WA 1 9,00 m 4,50 m
WA 2 9,00 m 4,50 m
WA 3 9,00 m 4,50 m
WA 4 9,00 m 4,50 m

Unterer Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthdhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der Stralle
.Horner Esch”, jeweils mittig vor dem Grundstiick in Fahrbahnmitte gemessen. Der obere A
Bezugspunkt der Firsthéhe ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). max. Sockelhohe von 0,6 m

Als Traufhéhe gilt das Mal zwischen dem unteren Bezugspunkt in der Strale ,Hérner Esch*.und
den &ufteren Schnittlinien von Dachhaut und AulRenwand.

3. Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der
néchstgelegenen ErschlieRungsstrale nicht (berschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstlickes mit der Mittelachse der
StralRenverkehrsflache.
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M Textliche Festsetzungen
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Mindestgrundstiicksgrofen

Die Mindestgrundstiicksgréfie wird wie folgt festgesetzt:

a) fir Grundstiicke mit Einzelhdusern 400 gm

b)  fiir Grundstiicke mit Doppelhaushalften und Reihenhausscheiben 275 gm.
Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird gemal § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt
begrenzt.

Einzelh&user Doppelhaushalfte/ 1 Wehnung 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 4 2 Wohnungen 1 Wohnung Je 600 gm

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude zuléssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbeschrankung von 15 m fur ein Einzelhaus und von 8 m fiir eine Doppelhaushilfte.

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

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

Garagen, (iberdachte Stellplidtze und Nebenanlagen

Gemanl § 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 Geb&uden zwischen den
straflenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der &ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuléssig.

Mindestgrundstiicksgrofde

- Einzelhaus 400 gm

- Doppelhaushalfte 275 gm

- Reihenhausscheibe 275 gm

Anzahl Wohnungen

WA1l-E 2W, max1W je 300 gm
WA2-ED 2/2W, max1W je 300 gm
WA3-EDR 2/21W, max1W je 250 gm
WA 4 -ED 2/21 W, max 1W je 600 gm

Abweichende Bauweise
WA1l-E 15m
WA?2-ED 20/8m

WA 3 -EDR 21/8 m
WA4 -ED 15/8 m

Uberdachte Stellplatze,
Garagen, Nebenanlagen an
Straf3e unzulassig



Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 51
2. Anderung

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ @ Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm der nérdlich verlaufenden ,August-Hinrichs-Stralie” werden fir
Neubauten und gréflere BaumaRnahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende
Festsetzungen getroffen:

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen
sind die zur L 824 ausgerichteten Aulienbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiir) von
schutzwiirdigen Raumen so auszufithren, dass sie den Anforderungen der
Larmpegelbereiche Il bis IV der DIN 4109 geniigen (gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den
Larmpegelbereichen Il und IV sind schallgedéammte Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schallddamm-Mafie im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Beriicksichtigung der Tabellen 7 der DIN 4109-1:2016-07.

Fiir AuRenbauteile (Fenster, Dacher und VWéande) von schutzbediirftigen Raumen, die an
der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A)
verminderte  Aullenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

In den Larmpegelbereich 11l und IV ist die Anlage von Aulkenwohnbereichen wie Loggien,
Balkone und Terrassen nur mit schallabschirmenden MaRnahmen zulassig.

Larmpegelbereiche/Schutz
Aulenfassaden

Schutz AulRenwohnbereiche

11



Ortliche Bauvorschriften
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Dachgestaltung

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

Garagen und Nebenanlagen als Gebdude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Gestaltung der nicht liberbauten Fldchen

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 Grinbeete / Grinflachen anzulegen. Stein-,
Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflichen sind unzuldssig.

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

ausgenommen.

Vorgaben zur Dachneigung + -
form

Ausschluss von
»Schottergarten”
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung gemal3
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB




Ergebnisse der éffentlichen Auslegung Beba“””gspﬁrgjg'rzgé

Landkreis Ammerland
Innenentwicklung wird begrifit

Naturschutz

Bisherige Festsetzung Wall und Anpflanzung entlang der
Waldflache — Schutzpflanzung zur Klaranlage nicht mehr
erforderlich, Wall/Anpflanzung nicht umgesetzt, keine
AusgleichsmalRnahme, aus Ausgleich kann verzichtet werden

Verkehrslarm

Hinweise zur Larmabschéatzung und den Festsetzungen
Abwéagung wird aus B 139 abgeleitet, La&rmpegelbereiche
werden angepasst, aufgrund Abstand und Abschirmung neue
Schallprognose entbehrlich,

Dimensionierung der baulichen Mal3nahmen im
Zulassungsverfahrens, Abweichungen mit schalltechnischem
Einzelnachweis zulassig

Gewerbelarm:
Keine gewerblichen Gerauschquellen im Umfeld

Geruchsimmissionen (Klaranlage):
Richtwerte fir WA werden eingehalten
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Ergebnisse der éffentlichen Auslegung ULl N G <E

2. Anderung

WA

04

860 m*

Landkreis Ammerland

Festsetzungen

BezugsgrolRe (600gm) im WA 4 lberprifen

Wird angepasst - WA4a 1 W je 300gm, W 4b keine
Regelung

Tabelle Gebaudelangen wird Ubersichtlicher
Gebaudelangen Doppelhaushélften werden
angepasst, 9m fur Bestand, Klarstellung der
betreffenden Seite

Ortliche Bauvorschriften

Anwendungsbereich — gesamtes Gebiet

Ahndung von VerstolRen — wird erganzt

Hinweis zum Ausschluss von Kies- und Schottergarten
— OBV wird konkretisiert, zusatzlich Regelung zu
Einfriedungen

Klarstellung, dass GRZ 0,4 schon im rechtskraftigen
B-Plan vorhanden, jedoch noch nicht ausgenutzt

15




Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung Bebauungzs'pﬁr;;rgfé

Ammerlander Wasseracht

Hinweise zur Oberflachenentwéasserung
GRZ 0,4 unverandert, RRB Horner Dieck
Leistungsfahigkeit bleibt unverandert

Hinweis auf Diskussion der Belastung des Zwischenahner
Meeres — qualitative Behandlung von Oberflachenwasser

RRB ausreichend, nur wenig zusatzliche Baumaoglichkeiten

Fur WA 4a Hinweis , zusatzliche Versiegelung nur bei
Nachweis der Oberflachenentwasserung

HanseWasser Bremen

Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung/Kapazitaten —
ausreichend, da nur wenig zusatzliche Baumaoglichkeiten




Ergebnisse der éffentlichen Auslegung Beba“””gspﬂ:jg'rzgé

oowv

Hinweise zu Versorgungsleitungen und zum Brandschutz
Hinweise zum Grundwasserschutz

werden in Begrindung erganzt

Bedenken gegen Ausweisung von Bauflachen in
Trinkwasserschutzgebiet Nethen — Versiegelung kann
Grundwasserneubildungsrate mildern

Keine Erh6hung der zulassigen Versiegelungsrate,
Versickerung hier nicht mdglich

EWE Netz, Telekom
Hinweise zur Versorgung

Landesbehdrde StralRenbau und Verkehr
Sichtdreiecke — aufgrund Abstand zur Straf3e nicht
erforderlich

Hinweis auf Vorbelastung aufnehmen

Wird erganzt

Nds Landesamt fur Denkmalpflege
Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung 2. Anderung

Privater Einwender
Keine Bedenken

Abwagung zum Verkehrslarm tberprifen — wurde
angepasst

Beriicksichtigung von Einzelbaumen — Ergdnzung Kastanie

Schutzstreifen am Wald - entbehrlich

Bezugspunkte Trauf- und Firsth6hen — ausreichend
bestimmt

MindestgrofRen Baugrundstiicke — Ziel der Nachverdichtung
wird damit erreicht

Festsetzung offentliche Verkehrsflache differenzieren flr
Verkehrsgriin — begriinte Randbereiche sind Teil der OV und
konnen privat weiter gepflegt werden
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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:
* Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe
Tankstellen

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

Firsthéhe Traufhdhe
WA 1 9,00 m 4,50 m
WA 2 9,00 m L 450m
WA 3 9.00m 450 m
WA 4a/WA 4b | 9.00 m 450m

Unterer Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthohe ist die Oberkante der Fahrbahn in der Strale
JHomer Esch®, jeweils mittig vor dem Grundstiick in Fahrbahnmitte gemessen. Der obere
Bezugspunkt der Firsthohe ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

Als Traufhéhe gilt das MaR zwischen dem unteren Bezugspunkt in der Strae ,Hémer Esch®.und
den auferen Schnittlinien von Dachhaut und AuBenwand.

Oberkante Erdgeschossfuiboden

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der
nachstgelegenen ErschlieBungsstrale nicht Oberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der
StralBenverkehrsflache.

Mindestgrundstiicksgrofen

Die Mindestgrundstiicksgrofe wird wie folgt festgesetzt:

a)  fir Grundstiicke mit Einzelhausern 400 qm

b) fur Grundstiicke mit Doppelhaushalften und Reihenhausscheiben 275 gm.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemaRl § 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 -

Ah PPy de Bat 7

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

Einzelhduser Doppelhaushilfte Reihenhausscheibe
WA 1 15m - -
WA 2 20m Sm -
WA 3 21m 8m 8m
L WA 4a | A5m 1 &m

Die in der Tabelle genannte Léngenbeschrankung fﬁr Doppelhaushéfﬂen und
Reihenhausscheiben gilt fur die Gebaudeseiten der i bauten Gebaude ohne
Grenzabstand. Fir die Gbrigen Seiten der Gebaude gilt die zulﬁssnge Gebaudelange fir
Einzelhauser.

Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaRl § 14 BauNVO sind auf die
Gebé&udelangen nicht anzurechnen.

20
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& Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Bebauungsplan Nr. 51
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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
straBenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der dffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Gristeder StraBBe (L 825) werden fir Neubauten und
grofere BaumafRnahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende Festsetzungen getroffen:

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 825 ausgerichteten Aulenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiir) von schutzwirdigen
Raumen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il und Ill der DIN
4109 geniigen (geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB). Im Larmpegelbereichen lll sind schallgedammte
Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-MaRe erfolgt unter Beriicksichtigung der Tabellen
7 der DIN 4109-1:2018-01.

Fur AuBenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Raumen, die an der
zur Larmquelle L 825 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A) verminderte
AuBenldarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine
Stufe.

Im Larmpegelbereich Il ist die Anlage von AuBenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nur mit schallabschirmenden Mainahmen zulassig.

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

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 hochstens 47°, bei
zweigeschossiger Bauweise hochstens 30 ° zulassig.

Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

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
Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflachen 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,

VerstoBe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig geman § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen ortlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten gemaf §
80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden, Die Hohe der GeldbuRe obliegt der
Ermessensentscheidung der zustindigen Bauaufsichtsbehdrde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.
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2. Anderung

Vielen Dank fur Ihr Interesse.




