Praambel

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 Satz 1 Nr. 2 Niederséchsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen Bebauungsplan Nr. 153 ,Metjendorf, An
der Ofener Bake“, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festset-
zungen sowie den nebenstehenden értlichen Bauvorschriften (iber die Gestaltung, als Satzung sowie
die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

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

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

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

© 2021 “ LGLN

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

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig 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.

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

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Oldenburg, den ...........cccccvveenee.n.

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam ............................ die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman
§2Abs. 1 BauGBam ............occvernnnnn. ortsiiblich bekannt gemacht.
Wiefelstede, den ............................
Bilrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine o6ffentliche Ausle-
gung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ............................ ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 153 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom bis ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

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

Bilrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 153 nach Prifung der Stellungnah-
men 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 gemal § 10 (3) BauGB am .................c.ooee
ortstblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 153 ist damit am ....................c..... in
Kraft getreten.
Wiefelstede, den ............................
Bilrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 153 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 153 und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

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

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Wiefelstede, den ...................oo.l.

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Blrgermeister

Es gilt die BauNVO 2017
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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.
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 gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2, MaR der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzanhl
| Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
FH9,0m Hoéhe der baulichen Anlagen als HéchstmaR FH= Firsthéhe
O] festgesetzter Héhenpunkt als Bezugsebene fur die Hohenfestsetzung
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0 offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
a abweichende Bauweise
——————— Baugrenze
r— —;J//— Uberbaubare Flache
_ = nicht Uberbaubare Flache
4, Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und

Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir
den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport und Spielanlagen

Flachen fur den Gemeinbedarf

@ |

Zweckbestimmung:

Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen - Kindertagesstatte

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

&

Zweckbestimmung: FuR- und Radweg

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

9. Griinflachen
Private Grinflache
Offentliche Grunflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

15. Sonstige Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die folgen-
den Ausnahmen geman § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
. Anlagen fir Verwaltungen
o Gartenbaubetriebe
. Tankstellen
2, Héhe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Gebdude die in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Gebaudehéhen nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Stralenverkehrsflache. Die
Hbéhenbezugspunkte sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Maligeblich ist jeweils der dem
Baugrundstiick am nachsten gelegene H6henbezugspunkt.

3. Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf nicht héher als 60 cm Uber Niveau der Mittel-
achse der jeweiligen ErschlieRungsstrale liegen. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mit-
telachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StralRenverkehrsfla-
che.

4. Bauweise

41 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit
maximalen Gebaudeldngen von 50 m.

42 GemaR § 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 nur Einzelhduser
und Doppelhéuser zuldssig.

43 GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 die abweichende Bau-

weise mit einer Ldngenbegrenzung von 18 m fur Einzelhduser und von 12 m fiir Doppelhaushalf-
ten.

Garagen gemaR §12 BauNVO und Nebenanlagen gemanR §14 BauNVO sind auf die Gebaude-
l[&ngen nicht anzurechnen.

5. Garagen, iliberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
GemaR § 9 Abs. 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
straRenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentliche Verkehrsflachen nicht zulassig.

6. Anzahl der Wohngebdude und Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:
¢ WA 1 - maximal 2 Wohnungen pro Wohngebdude und 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte

o WA 2 — maximal 6 Wohnungen pro Wohngeb&ude

7. Mindestgrundstiicksgréfen

Die Mindestgrundstiicksgrofie der Baugrundstiicke wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB mit 500
m? fir Einzelh&user und fir Doppelhaushélften mit 300 m? festgesetzt.

8. MaRnahmen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Gehdélzbestand innerhalb der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flachen
ist zu erhalten und zu sichern. Gehélzliicken oder Gehélzabgange sind durch standortgerechte
Gehdlze untenstehender Gehdlzliste 1 zu ergénzen. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen ist
fur ErschlieBungszwecke die Enthahme von Einzelbdumen bei entsprechendem Ausgleich zu-
lassig.

Im Traufbereich der zu erhaltenden Laubbaume sind Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabun-
gen und Material- und Bodenablagerungen etc. nicht zulassig.

Pflanzliste 1: Gehdlzliste fiir Ergdnzungspflanzungen zur Baum-Strauchhecke

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm
Stieleiche Quercus robur Ohrweide Salix aurita
Hainbuche Carpinus betulus Eberesche Sorbus aucuparia
Rotbuche Fagus sylvatica
Pflanzqualitat: Straucher, Héhe 60-100 cm
Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa Schneeball Viburnum opulus
Weilldorn Crataegus monogyna; Crataegus laevigata

9. Griinordnerische MaBnahmen auf privaten Grundstiicken

Pro 200 m? neu versiegelter Grundsticksflache ist auf den Baugrundsticken geman § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu verwen-
den. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen. Bei Abgang der Gehdlze sind Nach-
pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 2: Einzelbaumpflanzung auf Baugrundstiicken

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform GroRe
Eberesche Sorbus aucuparia Kleiner bis mittelgroer Baum
Baumhasel Corylus columa MittelgrofRer Baum
Feldahorn Acer campestre Kleiner bis mittelgroler Baum
Hainbuche Carpinus betulus Mittelgrofer Baum
Spitzahorn Acer platanoides GroRBbaum
Mehlbeere Sorbus aria kleiner Baum
Vogelkirsche Prunus avium MittelgrofRer Baum
Stieleiche Quercus robur GroRBbaum
Obstb&ume heimischer Sorten als Halb- oder Hochstdmme

Hinweise

Ortliche Bauvorschriften

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 werden gemaR § 84 Abs. 3 NBauO d4rtliche
Bauvorschriften erlassen.

1. Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm und Zeltdacher zulassig. Die Dachneigungs-
winkel missen wenigstens 30° und héchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kénnen Flachda-
cher fiir Garagen und Nebengebaude zugelassen werden.

2. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den &6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach-
sende Schnitthecken aus Gehélzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weilkdorn, Rotbuche
und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhéhe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht libersteigen.

3. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Giberbauten Flachen des
Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Griinflachen anzulegen. Stein-,
Kies-, Schotter- und Pflasterflaichen sowie Kunststoffflachen sind au3erhalb der fiir die Erschlie-
Rung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung benotigten Bereiche unzulassig. Zufahrten, We-
gebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von
dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

4, VerstdRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaf § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen &rtlichen Bauvorschrif-
ten dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten ge-
mafRk § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbue geahndet werden. Die Hohe der GeldbuRe obliegt
der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalkscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffalige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441 / 205766-15), — 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. fir 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 fiir 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 Abfallbehdrde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustéandigen 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 fihren
und der Beginn der Bauausfuhrung zu koordinieren.

4. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Dem vorbeu-
genden Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur Nutzungen und
Handlungen zulassig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes vereinbar sind.
Auf die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO) wird hingewie-
sen. Sofern der Boden bzw. das Grundwasser als Warmequelle fir den Betrieb der Warmepumpe
genutzt werden soll, ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen. Die Erstellung der erforderlichen Brunnen und Sonden ist anzeigepflichtig. In
besonderen Bereichen von Wasserschutzgebieten kénnen diese Anlagen unzuldssig sein. Das jewei-
lige Wasserversorgungsunternehmen muss vor der Erteilung der Genehmigung dem Vorhaben zu-
stimmen.

5. Artenschutz

Die Vorschriften (iber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemaR § 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 Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit entbindet
nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

6. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

GemaR § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Giberbauten Flachen des Baugrundstiicks géartnerisch zu ge-
stalten und als Griinbeete / Griinflaichen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie
Kunststoffflachen sind auBerhalb der fir die ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung
bendtigten Bereiche unzuldssig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Ver-
kehrs auf dem jeweiligen Grundstlick sind von Vorschrift ausgenommen.
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