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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 51

„Wohngebiet Wiefelstede – Hörne, Kuhornsweg“ 

2. Änderung

Plan der Innenentwicklung gemäß § 13a BauGB

Satzungsbeschluss

Bau- Umwelt- und Klimaausschuss am 21.02.2022
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Übersichtsplan

Vollständig 
erschlossenes 
Baugebiet am 
Siedlungsrand
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Nutzungsstruktur

Relativ homogene 
abgeschlossene 
Siedlungsstruktur mit 
überwiegend eingeschossigen 
Einfamilienhäusern

Verkehrsberuhigte 
Erschließungsstraße

Angrenzend Wald



Bebauungsplan Nr. 51

2. Änderung

N
W

P
 P

la
n

u
n
g
s
g

e
s
e
lls

c
h
a
ft

 m
b

H
 

4

• Rechtskräftig seit 1983
• Es gilt die BauNVO 1977
• Versiegelung bis    100 % zulässig
• Keine textlichen Festsetzungen, 

Ausnahme: Tankstellen 
ausgeschlossen

Planungsrecht
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Der Bebauungsplan 
(Baugrenzen und GRZ) lässt 
eine höhere 
Grundstücksausnutzung zu

Mögliche Ausnutzung
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• Hintergrundstückbebauung nicht zu 
empfehlen, da Gebiet nicht mehr viel 
zusätzliche Verkehre aufnehmen kann und 
Waldabstand zu berücksichtigen ist

• Nachverdichtung durch Ersatzbauten möglich, 
mit einem Vollgeschoss, Einzel- und 
Doppelhäuser, Reihenhäuser möglich

• Nachverdichtung nur in geringem Maße 
möglich, nicht aus den Baugrenzen zu 
entwickeln

• Baugrenzen erweitern
• Anzahl der Wohnungen pro Gebäude + Dichte + 

Gebäudelängen und Höhen steuern

Prüfung der Nachverdichtung
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Grundzüge der Planung/Ziele

 Erhalt vorhandener Strukturen 

 geringe Nachverdichtung

 Festsetzungen zur Steuerung der Ausnutzung
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Ausschluss 

gebietsuntypischer Nutzungen  

(WA)

max. TH/FH 4,5/ 9,0 m

max. Sockelhöhe von 0,6 m

Textliche Festsetzungen
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Mindestgrundstücksgröße

- Einzelhaus 400 qm

- Doppelhaushälfte 275 qm 

- Reihenhausscheibe 275 qm 

Anzahl Wohnungen

WA 1 - E  2 W, max 1 W je 300 qm

WA 2 - ED  2/1 W, max 1 W je 300 qm

WA 3 - EDR  2/1 W, max 1 W je 250 qm

WA 4 - ED  2/1 W, max 1 W je 600 qm

Abweichende Bauweise

WA 1 - E  15 m

WA 2 - ED  20/8 m

WA 3 - EDR  21/8 m

WA 4 - ED  15/8 m

Überdachte Stellplätze, 

Garagen, Nebenanlagen an 

Straße unzulässig 

Textliche Festsetzungen
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Lärmpegelbereiche/Schutz 

Außenfassaden

Schutz Außenwohnbereiche

Textliche Festsetzungen
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Vorgaben zur Dachneigung + -

form

Ausschluss von 

„Schottergärten“

Örtliche Bauvorschriften
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Ergebnisse der öffentlichen Auslegung gemäß 

§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
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Ergebnisse der öffentlichen Auslegung

Landkreis Ammerland

Innenentwicklung wird begrüßt

Naturschutz

Bisherige Festsetzung Wall und Anpflanzung entlang der 

Waldfläche – Schutzpflanzung zur Kläranlage nicht mehr 

erforderlich, Wall/Anpflanzung nicht umgesetzt, keine 

Ausgleichsmaßnahme, aus Ausgleich kann verzichtet werden

Verkehrslärm

Hinweise zur Lärmabschätzung und den Festsetzungen

Abwägung wird aus B 139 abgeleitet, Lärmpegelbereiche 

werden angepasst, aufgrund Abstand und Abschirmung neue 

Schallprognose entbehrlich, 

Dimensionierung der baulichen Maßnahmen im 

Zulassungsverfahrens, Abweichungen mit schalltechnischem 

Einzelnachweis zulässig

Gewerbelärm:

Keine gewerblichen Geräuschquellen im Umfeld

Geruchsimmissionen (Kläranlage):

Richtwerte für WA werden eingehalten
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Ergebnisse der öffentlichen Auslegung

Landkreis Ammerland

Festsetzungen

Bezugsgröße (600qm) im WA 4 überprüfen

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

Regelung

Tabelle Gebäudelängen wird übersichtlicher

Gebäudelängen Doppelhaushälften werden 

angepasst, 9m für Bestand, Klarstellung der 

betreffenden Seite

Örtliche Bauvorschriften

Anwendungsbereich – gesamtes Gebiet

Ahndung von Verstößen – wird ergänzt

Hinweis zum Ausschluss von Kies- und Schottergärten 

– ÖBV wird konkretisiert, zusätzlich Regelung zu 

Einfriedungen

Klarstellung, dass GRZ 0,4 schon im rechtskräftigen 

B-Plan vorhanden, jedoch noch nicht ausgenutzt
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Ergebnisse der öffentlichen Auslegung

Ammerländer Wasseracht

Hinweise zur Oberflächenentwässerung

GRZ 0,4 unverändert, RRB Hörner Dieck

Leistungsfähigkeit bleibt unverändert

Hinweis auf Diskussion der Belastung des Zwischenahner 

Meeres – qualitative Behandlung von Oberflächenwasser

RRB ausreichend, nur wenig zusätzliche Baumöglichkeiten

Für WA 4a Hinweis , zusätzliche Versiegelung nur bei 

Nachweis der Oberflächenentwässerung

HanseWasser Bremen

Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung/Kapazitäten –

ausreichend, da nur wenig zusätzliche Baumöglichkeiten
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Ergebnisse der öffentlichen Auslegung

OOWV

Hinweise zu Versorgungsleitungen und zum Brandschutz

Hinweise zum Grundwasserschutz 

werden in Begründung ergänzt

Bedenken gegen Ausweisung von Bauflächen in 

Trinkwasserschutzgebiet Nethen – Versiegelung kann 

Grundwasserneubildungsrate mildern

Keine Erhöhung der zulässigen Versiegelungsrate, 

Versickerung hier nicht möglich

EWE Netz, Telekom

Hinweise zur Versorgung

Landesbehörde Straßenbau und Verkehr

Sichtdreiecke – aufgrund Abstand zur Straße nicht 

erforderlich

Hinweis auf Vorbelastung aufnehmen

Wird ergänzt

Nds Landesamt für Denkmalpflege

Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden
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Ergebnisse der öffentlichen Auslegung

Privater Einwender

Keine Bedenken

Abwägung zum Verkehrslärm überprüfen – wurde 

angepasst

Berücksichtigung von Einzelbäumen – Ergänzung Kastanie

Schutzstreifen am Wald - entbehrlich

Bezugspunkte Trauf- und Firsthöhen – ausreichend 

bestimmt

Mindestgrößen Baugrundstücke – Ziel der Nachverdichtung 

wird damit erreicht

Festsetzung öffentliche Verkehrsfläche differenzieren für 

Verkehrsgrün – begrünte Randbereiche sind Teil der ÖV und 

können privat weiter gepflegt werden
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19Satzungsbeschluss

Anpassung Lärmpegelbereiche, 
Gliederung WA 4
Ergänzung Erhaltungsgebot
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20Satzungsbeschluss

Textliche Festsetzungen
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21Satzungsbeschluss

Textliche Festsetzungen / Örtliche Bauvorschriften
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Vielen Dank für Ihr Interesse.


