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Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen Bebauungsplan Nr. 91 | "Allgemeines
Wohngebiet in Nuttel, Ammerskamp - Erweiterung" bestehend aus der Planzeichnung und den ne-
benstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften tber
die Gestaltung, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes
wird hiermit ausgefertigt.

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

Bilrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1 : 1.000

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

© 2020 “ LGLN

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

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, 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.

Vermessungsbiro Menger
Rhododendronstralle 22
26655 Westerstede

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

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Oldenburg, den ...........ccccceees

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ........................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 91 | beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am ..., ortsiiblich bekannt gemacht.

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

Es gilt die BauNvO 2017 | ., 72 T 22

Blirgermeister

Offentliche Auslegung

Textliche Festsetzungen

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

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ...............c..ooeeeee. ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 91 | mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom .......................... bis ..o ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

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

Blirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 91 | nach Priifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........cccccccoo als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

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

Blirgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemafl § 10 (3) BauGB am ............................
ortsuiblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 91 | ist damit am ........................... in
Kraft getreten.

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

Blirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 91 | ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 91 | und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

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

Blirgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Birgermeister

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)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Marz 2022
(Nds. GVBI. S. 191)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. 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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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PLANZEICHENERKLARUNG ' Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
1. Art der baulichen Nutzung E:] Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
Allgemeines Wohngebiet LPB 1l Larmpegelbereich

Einschrankungen fiir Auenwohnbereich (siehe textliche Festsetzung Nr. 8, Abs. 3)

EA
E:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Ortliche Bauvorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 | ,Allgemeines Wohngebiet in Nuttel, Ammers-
kamp — Erweiterung® werden gemaR § 84 Abs. 3 NBauO ortliche Bauvorschriften erlassen. Der Gel-
tungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Bebauungsplan Nr. 91 | der Ge-
meinde Wiefelstede festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA).

1. Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Krlppelwalm und Zeltdacher zuldssig. Die Dachneigungs-
winkel miissen wenigstens 30° und héchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kénnen Flachda-
cher fur Garagen und Nebengebaude zugelassen werden.

2. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

GemaR § 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 / Griinflachen anzulegen. Stein-,
Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind auRerhalb der flr die Erschlie-
Rung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung benétigten Bereiche unzulassig. Zufahrten, We-
gebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von
dieser értlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Es ist auf eine versickerungsfahige Ausfiihrung der Zufahrten und der Stellplatze zu achten und
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen zu vermeiden.

3. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundsticke zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach-
sende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, WeilRdorn, Rotbuche
und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhdhe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht Ubersteigen.

4. VerstoRBe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemanr § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen értlichen Bauvorschrif-
ten dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten ge-
manR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulle geahndet werden. Die Héhe der Geldbule obliegt
der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.

(1)

(2)

(1)

(2)

Art der baulichen Nutzung

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
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Anzahl der Wohngebdude und Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Woh-
nungen pro Wohngebaude sowie je eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte begrenzt.

Gebaudehohe

Gemalk § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Firsthéhe mit 10 m Gber der Oberkante der Erschlie-
Rungsstralle (Ammerskamp) des Baugrundstiicks festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der Schnitt-
punkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Stra-
Renverkehrsflache. Die Firsthohe wird definiert als die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungs-
kante geneigter Dacher. Bei Zeltdachern gilt sinngemal die Dachspitze.

Die Traufhéhe, definiert als die Hohe der unteren waagerechten Begrenzung der Dachflache,
wird mit 4 m festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzu-
messenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Strallenverkehrsflache.

Sockelhohe

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf 30 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweili-
gen ErschlieBungsstralle (Ammerskamp) nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnitt-
punkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Stra-
Renverkehrsflache.

Mindestgrundstiicksgréfen

Die MindestgrundstiicksgroRe der Baugrundstiicke wird mit 600 m? fir Einzelhduser sowie mit
400 m? pro Doppelhaushalfte festgesetzt.

Garagen, lGiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und lberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebauden zwischen den
stralRenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der o6ffentliche Verkehrsflache (Ammerskamp)
nicht zulassig.

Oberflichenentwédsserung

GemalR § 9 (1) Nr. 14 BauGB ist das Niederschlagswasser auf den jeweiligen Baugrundsticken
durch Veranlassung des jeweiligen Grundstiickseigentiimers mit einem Rigolen- und Kastensys-
tem zu versickern.

Griunordnerische Mafnahmen

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern gekennzeichneten Flachen ist eine freiwachsende Laubgehdlzhecke anzulegen.
Die Bepflanzung ist aus heimischen Laubgehélzen nachstehender Pflanzliste, zweireihig, in ei-
nem Pflanz- und Reihenabstand von 1,3 m, versetzt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pro 200 m? neu versiegelter Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemaf § 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 - Gehdlzvorschlége:

©)

(1)

()

©)

(4)

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform
Eberesche Sorbus aucuparia Baum
Faulbaum Frangula alnus Strauch
Feldahorn Acer campestre Baum/Strauch
Hainbuche Carpinus betulus Baum

Hasel Corylus avellana Strauch
Heckenkirsche Lonicera periclymenum Strauch
Hundsrose Rosa canina Strauch
Mehlbeere Sorbus intermedia Baum
Schlehe Prunus spinosa Strauch
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Strauch
Stieleiche Quercus robur Baum
Weilldorn Crataegus monogyna, C. laevigata Strauch

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaf § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zum Erhalt von Baumen und
Strauchern gekennzeichneten Flachen sind die vorhandenen Gehélze zu erhalten. Pflegemal}-
nahmen zu Verkehrssicherung sind zulassig. Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
zu tatigen.

Vorkehrungen zum Larmschutz

Im gekennzeichneten Bereich des Plangebietes sind flir Neubauten bzw. baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach der DIN 4109 Anforderungen
an die Schalldammung der AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) zu stellen

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,qes der AuRenbauteile von schutzbedirf-
tigen Raumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-
1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei sind die AuRenlarmpegel zugrunde
zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen erge-
ben. Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgeblichem Aulenlarmpegel ist wie

folgt definiert:

Spalte 1 2

Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel L. in dB
1 I 55
2 Il 60
3 I 65
4 v 70
5 V 75
6 VI 80
ir VII >80*

& Far magebliche AuRenldarmpegel L, >80 dB sind die Anforderungen behordlicherseits aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind im Einzelfall im Rahmen des
jeweiligen Zulassungsverfahren mit entsprechendem Nachweis zuladssig, wenn aus dem konkret
vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten mafRgeblichen AuRenlarm-
pegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen Anforderungen an die Auf’enbauteile un-
ter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1,
Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden.

In dem gekennzeichneten Bereich (EA) sind bei Neubauten bzw. Anderungen AuRenwohnberei-
che (z. B. Balkone) nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, sofern
durch die Anordnung von geeigneten Larmschutzwanden im Nahbereich oder durch geeignete
Baukérperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerausche um das MaR der Uberschreitung
des schalltechnischen Orientierungswertes des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 tags sichergestellt
werden kann.

Im Bereich mit Beurteilungspegeln zur Nachtzeit von mehr als 45 dB(A) sind schutzbedrftige
Raume (Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer) mit schallgeddmmten Liuftungssystemen auszustat-
ten. Alternativ kann die Anlegung schutzbedrftiger Raume in den betroffenen Bereichen auf der
larmabgewandten Gebaudeseite erfolgen.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege,
Stutzpunkt 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 flr die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.

2. Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zu-
tage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde (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-
fuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu flhren
und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

4. Artenschutz

Die Vorschriften Uber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten geman § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (besonderer Artenschutz) sind unmittelbar gultig und auch auf den raumlichen
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans anzuwenden. Die im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens vorgenommene vorausschauende Priifung der artenschutzrechtlichen Vertréaglichkeit entbindet
nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

5. DIN-Vorschriften

Die die textlichen Festsetzungen betreffenden DIN-Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Wiefelstede
im Rathaus, Kirchstrale 1, 26215 Wiefelstede, eingesehen werden.

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland
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