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Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 76 I

"Ammerlandstralie"
mit drtlichen Bauvorschriften

Beschleunigtes Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB

M. 1:1.000

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete WA gemaf § 4 BauNVO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen wie die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig (gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. Hohen gemaf § 18 BauNVO

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens darf 0,2 m, die Firsthdhe 9,5 m sowie die Traufththe 4,2 m nicht Uber-
schreiten. Die jeweiligen H6hen werden von dem H6henbezugspunkt (unterer Bezugspunkt) gemessen.

Nebenanlagen wie Uberdachte Stellplatze, Garagen und sonstige Nebengeb&ude sind von den Héhenfestsetzun-
gen ausgenommen.

3.  MindestgrundstiicksgrofRen gemaf 8 9 (1) Nr. 3 BauGB

Die MindestgrundstiicksgrofRe fur Baugrundstiicke mit Einzelhausern betragt 450 m?2, fur Grundstiicke mit Doppel-
haushalften 275 m2.

4. Einzel- und Doppelhauser, Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten
Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sind nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 2 Wohnungen je Einzelhaus und 1 Wohnung je Doppelhaushélfte be-
schrankt.

5. Bauweise - Gebaudelangen gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO

Es qilt die abweichende Bauweise (a). Danach darf die Bauldnge bei Einzelhdusern 16 m, bei Doppelh&usern
20 m nicht Uberschreiten.

Auf die zuldssigen Bauléngen sind Nebengebaude, wie Garagen u. iiberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dach-
Uberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen.

6. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. mit § 12 BauNVO

Auf den straRenseitigen, nicht Giberbaubaren Grundsttcksflachen sind, gemessen von der Grundstiicksgrenze der
StraBenverkehrsflachen Garagen und Uiberdachte Einzelstellplatze nach § 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanla-
gen in Form von Gebauden geméaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nicht zuléssig.

7. Oberflachenentwasserung - Regenwasserkanal gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 i.V.m. 16b BauGB

7.1 Die gekennzeichnete unterirdische Speicherbox (R) ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Anliegergemein-
schaft belastet.

7.2 Die gekennzeichneten GFL- Flachen (Regenwasserkanal) sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Gemeinde Wiefelstede belastet.

7.3 Die gekennzeichneten Flachen sind von jeglicher Bebauung und Gehdlzbewuchs freizuhalten.

8. Passiver Schallschutz gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

8.1 Fur die gekennzeichneten Bauflachen wird passiver Schallschutz festgesetzt. In den jeweiligen Bereichen sind Vor-
kehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neu-
bau gleichkommen, auszufiihren. Die straRenzugewandten Seiten und die senkrecht zur StraRenachse stehenden
Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiir) von Aufenthaltsraumen in Wohnraumen, Ubernachtungsraumen von Beher-
bergungsbetrieben sowie von Birordaumen sind so auszufuhren, dass sie den Anforderungen des jeweiligen Larm-
pegelbereiches bzw. der maRgeblichen AuRenlarmpegel der DIN 4109 genugen.

Bei Anordnung eines zuséatzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf dem Ausbreitungsweg kann
der Betrag des sich daraus ergebenden AbschirmmaRes bei der Ermittlung des Larmpegelbereiches in Abwei-
chung zum Bebauungsplan angerechnet werden.

8.2 Innerhalb der La&rmpegelbereiche Il und 1V ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 24 Baugesetzbuch
(BauGB) besonders fiir schutzbedurftige Wohnradume (Kinderzimmer/ Schlafraume) ein Schalldruckpegel von klei-
ner/gleich 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten. Hierzu sind die Fenster der
schutzbedurftigen Wohnraume auf der larmabgewandten Geb&udeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbedirf-
tige Wohnraume zur Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Belliftung mit schallge-
dammten Liftungssystemen auszustatten.

Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Ausfuhrungsplanung festzulegen und zu detaillie-
ren.

8.3 Die Terrassen, Loggien und Balkone innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V sind nur auf der zur Gerdauschquelle
abgewandten Gebéaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zuldssig. Alternativ sind sie zulassig, sofern
sie durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmaflinahme (z. B. Wand, Nebengeb&ude, Wintergarten, ... ) ge-
schitzt sind.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
und des § 58 des Niederséachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede
den Bebauungsplanes Nr. 76 Il ,Ammerlandstraf3e”, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den

Der Birgermeister (Siegel)

Planzeichenerklarung

|. Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl als HochstmaR

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3
TH=42m Traufhohe als Héchstmali

FH =95m Firsthohe als Hochstmafl

E//\ Uberbaubare Grundstiicksflachen

nicht Gberbaubare Grundstticksflachen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
=0 Baugrenze
@ nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig

4. Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen

@ Versorgungsflache Abwasser

6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

A

Stellflache fir Abfallbehéalter

7. Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses

F=-GFL =71

unterirdische Speicherbox (siehe TF 7.1 und 7.4)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
-Regenwasserkanal (siehe TF 7.2 und 7.3)

8. Sonstige Planzeichen

OK Birgersteig
15,1 m G.NHN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Grenze benachbarter Bebauungspléne

Larmpegelbereiche

unterer Hohenbezugspunkt in m . NHN
(s.h. textliche Festsetzung Nr. 4)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen -
Ortliche Bauvorschriften (8 84 Abs. 3 NBauO)

1. Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgeb&auden nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, und Zeltdacher mit einem
Dachneigungswinkel von wenigstens 30° und héchstens 50° zulassig, Pultdacher sind nicht zulassig.

Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.
2. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den Verkehrsflachen sind nur freiwachsende Schnitthecken aus
Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf
der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken zuldssig. Die Zaunhohe darf die Entwicklungshéhe der
Schnitthecken nicht Gbersteigen.

3. Ordnungswidrigkeiten

Hinweis zu den ortlichen Bauvorschriften: Gem. 8 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e
geahndet werden.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.a. Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niederséchsischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege - Referat Arch&ologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich gemeldet werden.

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.

3. Altablagerungen
Es liegen keine Hinweise zu Altablagerungen im Plangebiet und im Umfeld vor.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, ist unverziglich
die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

4.  Artenschutz gemaR 88 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der 88 39 und § 44 BNatSchG
verstolRen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen
nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art nicht verschlechtert. Entsprechende
Ausnahmen sind beim Landkreis Ammerland zu beantragen.

Zum Schutz von Lebensstétten sind Gehdlzbeseitigungen gem. 8§ 39 BNatSchG nur vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

Im Plangebiet sind ,insektenfreundliche” Leuchten im Stral3enraum zu verwenden. Es miissen warmweif3e bis
rétlich-gelbe Lampen ohne UV-Anteil verwendet werden wie z.B. Natrium-Niederdruck/ Hochdruck-Dampflampen
oder LEDs ohne Blauanteile bis max. 3000 Kelvin /Lichtspektrum um 590 nm. Der Abstrahlwinkel der Lampen
muss auf den Boden gerichtet sein. Der maximale Abstrahlwinkel sollte nicht mehr als ca. 30° zur Seite betragen.

5. Wasserschutzzone

Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il A der Trinkwassergewinnung Alexandersfeld. Es ist die
Schutzzonenverordnung einzuhalten.

6. DIN-Normen

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Gemeinde Wiefelstede, Fachdienst
Bauverwaltung, KirchstraRe 10, 26215 Wiefelstede eingesehen werden.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
Bebauungsplanes Nr. 76 Il ,Ammerlandstrae“ nach § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde geméR 8§ 2 Abs. 1 BauGB am in der Nordwest-Zeitung ortsublich
bekanntgemacht.

die Aufstellung des

Wiefelstede, den

Der Birgermeister i.A.

2. Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1:1000

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

© 2022 Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stral’en, 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 mdglich.
Oldenburg, den

ObVI Wegner

(Siegel)

(Unterschrift)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung:
Technische Mitarbeit:

Dipl. Ing. Matthias Lux 'ZngZ%Cgrl'g"’g'ePafk Nr. 4 ﬂ
enburg

D. Nordhofen T 0441998 493 - 10

info@Ilux-planung.de

www.lux-planung.de

Oldenburg, den _25.05.2022
planung

4. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hatin seiner Sitzung am dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 76 || , Ammerlandstrale” und der Begriindung zugestimmt und seine éffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am

ortslblich in der Nordwest-Zeitung bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begrindung hat vom bis einschlieflich gemaf § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den

Der Burgermeister i.A.

5. Eingeschrankte Beteiligung

Nach erfolgter éffentlicher Auslegung wurde im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung gemafn § 4a Abs. 3 Satz 2
BauGB den Beteiligten mit dem Schreiben vom Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum

gegeben.

Wiefelstede, den

Der Burgermeister i.A.

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 76 || ,Ammerlandstral3e” nach Prufung der
Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die
Begrundung beschlossen.

Wiefelstede, den

Der Burgermeister i. A.

7. Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 76 Il ,/Ammerlandstraf3e ist gemaRl § 10 BauGB am im
Amtsblatt fur den Landkreis Ammerland bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Wiefelstede, den

Der Burgermeister i. A.

8. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 76 || ,Ammerlandstral3e” nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, den

Der Burgermeister i. A.

9. Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

Der Burgermeister i. A.

Ubersichtsplan
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