Gemeinde Wiefelstede

135. FNP-Anderung
und
Bebauungsplan Nr. 153
“Metjendorf, an der Ofener Bake"

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (2) BauGB
und der 6ffentlichen Auslegung gemalfd § 4 (2) BauGB

Satzungs- und Feststellungsbeschluss

Bau-, Umwelt und Klimaausschuss am 13.06.2022
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135. Flachennutzungsplan-Anderung
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135. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Planzeichenerkldrung

Wohnbaufldchen

Flachen fur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung:

Sozialen Zwecken dienende Gebsude und
Einrichtungen - Kindertagesstatte

Griinflache

Geltungsbereich der FNP-Anderung




Bebauungsplan Nr. 153
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M Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

GemahR § 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
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

2. Hoéhe baulicher Anlagen

Gemalk § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO durfen die Geb4ude die in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Gebaudehdhen nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundsticks mit der Mittelachse der Stralenverkehrsflache. Die
Héhenbezugspunkte sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Malkgeblich ist jeweils der dem
Baugrundstick am néchsten gelegene Héhenbezugspunkt.

3. Oberkante ErdgeschossfuBRboden

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

Ausschluss
gebietsuntypischer
Nutzungen (WA)

Gebaudehdhen gem.
Planzeichnung

max. Sockelhéhe von 0,6 m
Bezugspunkt PlanstralRe




M Textliche Festsetzungen

4.2

4.3

Bauweise

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

Gemalk § 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 nur Einzelhauser
und Doppelhduser zulassig.

Gemalk § 22 Abs. 4 BauNVO gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 die abweichende Bau-
weise mit einer Langenbegrenzung von 18 m fir Einzelhduser und von 12 m fur Doppelhaushalf-
ten.

Garagen gemal §12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR §14 BauNVO sind auf die Gebaude-
langen nicht anzurechnen.

Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

GemalR § 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
strallenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der &ffentliche Verkehrsflachen nicht zulassig.
Anzahl der Wohngebaude und Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:

+ WA 1 - maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude und 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte

+ WA 2 — maximal 6 Wohnungen pro Wohngebaude

MindestgrundstiicksgroRen

Die MindestgrundstiicksgroRe der Baugrundstiicke wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB mit 500
m? fiir Einzelhduser und fir Doppelhaushalften mit 300 m? festgesetzt.

WAZ2: offene Bauweise

WAL: abweichende
Bauweise mit begrenzten
Gebaudelangen

- Einzelhaus 18 m
- Doppelhaushélfte 12 m

Ausschluss von
Bebauungen gem. § 12 und
§ 14 BauNVvOi.d.
StraRenrandbereichen

2 WE pro Einzelhaus und
1 WE pro Doppelhaushaélfte
6 WE im WA 2

Mindest-
Grundsticksgrofzen

500/300 gm




Textliche Festsetzungen

8. MaBnahmen zur Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Gehdlzbestand innerhalb der gemalz § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flachen
ist zu erhalten und zu sichern. Gehdlzlicken oder Gehélzabgéange sind durch standortgerechte
Geholze untenstehender Gehdlzliste 1 zu erganzen. Innerhalb der éffentlichen Griinflachen ist
fir Erschlielungszwecke die Entnahme 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 aucupana
Rotbuche Fagus sylvatica

Pflanzqualitat: Stréducher, Héhe 60-100 cm

Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa Schneeball Viburnum opulus
Weiltdormn Crataegus monogyna, Crataegus laevigata

Griinordnerische MaRnahmen auf privaten Grundstiicken

Pro 200 m? neu versiegelter Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken geman § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstamme 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 Gréke
Eberesche Sorbus aucuparia Kleiner bis mittelgroier Baum
Baumhasel Corylus columa Mittelgrofter Baum

Feldahomn Acer campestre Kleiner bis mittelgrofier Baum
Hainbuche Caminus betulus Mittelgrofber Baum
Spitzahom Acer platancides GroRbaum

Mehlbeere Sorbus aria kleiner Baum

Vogelkirsche Prunus avium MittelgroRer Baum

Stieleiche Quercus robur Grofbaum

Obstbaume heimischer Sorten als Halb- oder Hochstdmme

Geholzerhalt
(Wallhellhecken und
Baumreihen)

Anpflanzgebote auf
privaten Grundstiicken

14



& Ortliche Bauvorschriften

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

1. Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm und Zeltdacher zulassig. Die Dachneigungs- Vorgaben zur Dachneigung
winkel missen wenigstens 30° und héchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kénnen Flachda- + -form
cher fir Garagen und Nebengebaude zugelassen werden.

2. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den éffentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach- traR itige Einfried
sende Schnitthecken aus Gehélzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weildorn, Rotbuche strasenseitige sinfriealng
und Liguster) oder Zdune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhéhe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht Gbersteigen.

mit Hecken/Zaunen

3. Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht iberbauten Flachen des Ausschluss von
Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Grunbeete / Grunflachen anzulegen. Stein-, »Schottergarten®
Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind aulerhalb der fiir die Erschlie-

Rung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzuldssig. Zufahrten, We-

gebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstuick sind von

dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

4. VersttRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen ortlichen Bauvorschrif- Ahndung von

ten dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten ge- Ordnungswidrigkeiten
manR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufle geahndet werden. Die Héhe der Geldbulte obliegt

der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich nach den

Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.




Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

1. Denkmalschutz
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen

u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden- Den kmalschutz/Umgang mit
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen Bodenfunden

dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441 / 205766-15), — oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
unverzlglich 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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt flr Denkmalpflege,
Stitzpunkt 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), unverzlglich 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 Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen. Um gang m it Altabl agerungen

3.  Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den Umgang mit
jeweiligen Bestandsplénen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendi- .
gen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauaus- Versorgungsleitungen

flihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgespréache zu flihren
und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

4. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIl A des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Dem vorbeu- Wasserschutzg ebiet/
genden Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur Nutzungen und
Handlungen zuléssig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes vereinbar sind. Schutzzone Il A

Auf die Verordnung tiber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO) wird hingewie-
sen. Sofern der Boden bzw. das Grundwasser als Warmequelle fiir den Betrieb der Warmepumpe
genutzt werden soll, ist bei der Unteren Wasserbehtrde 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 unzulassig sein. Das jewei-
lige Wasserversorgungsunternenmen muss vor der Erteilung der Genehmigung dem Vorhaben zu-
stimmen.

Alexandersfeld

5. Artenschutz

Die Vorschriften tber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemat § 44 Bun- Artenschutz
desnaturschutzgesetz (besonderer Artenschutz) sind unmittelbar glltig 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 Fldchen

Geman § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht ilberbauten Fldchen des Baugrundstiicks géartnerisch zu ge-
stalten und als Griinbeete / Grinflachen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie
Kunststoffflachen sind auf3erhalb der fir die ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung
benotigten Bereiche unzulassig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Ver- 16
kehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von Vorschrift ausgenommen.




Ergebnisse der offentlichen Auslegung




Fachbehérdenbeteiligung

Landkreis Ammerland

Wasserwirtschaft

Konzept zur schadlosen Oberflachenentwasserung

Textliche Erlauterung und Hydraulischer Nachweis fehlt, Auswirkungen auf die
umliegenden Gebiete, Betrachtung liber das Baugebiet hinaus

Konzept liegt vor

Einleitung Uber Regenwasserkanalisation in 6ffentlichen StraRenraum

Neue Einleitstelle in die Ofener Bake auf Hohe der nordlichen Zufahrt

Flr zusatzliche Wassermengen neue Rickhaltung erforderlich

Bemessung fiir 30 jahriges Regenereignis = rd. 1400 m® = 1.900 m? Wasserflache
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Fachbehérdenbeteiligung

Naturschutz

Kompensation des Eingriffs
B-Plan:

51.053 Wertpunkte

350 m Beeintrachtigung Wallhecke
2 Wallheckendurchbriiche

FNP-Anderung:

95.835 Wertpunkte

920 m Beeintrachtigung Wallhecke
2 Wallheckendurchbriiche

Kompensationsflachenpool Horstbische
Neuanlage 270 m Wallhecke entlang Obstbaumwiese Ole Karkpadd
Fiir FNP-Anderung Aufwertung durch Renaturierung Ofener Bike

Zur FNP-Anderung:

Ofener Bake besonderer Bedeutung fiir Naturschutz

mind. 10-15 m breiter o6ffentlicher Gewasserrandstreifen, Griinflache wird geringfligig
angepasst, auf mindestens 10 m
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Fachbehérdenbeteiligung

Immissionsschutz

Gewerbelarm — keine Bedenken, Richtwert wird eingehalten
Verkehrsliarm — tagsiiber keine Uberschreitungen der O-Werte,
nachts geringfligig um 2 dB(A) — abschirmende Bebauung

Geruchsimmissionen — nur eine landwirtschaftliche Hofstelle relevant, aktuelles
Gutachten LWK — wird erganzt, Richtwerte werden deutlich unterschritten

StraBenverkehr
ErschlieBung wird bei Erweiterung (FNP-Anderung) kritisch gesehen (wegen Schulweg )

Verkehrsgutachten

Umsetzung eines groBeren Baugebietes stehen keine grundsatzlichen verkehrlichen
Belange entgegenstehen

Verbesserung der verkehrlichen Situation Mallnahmen moglich

ErschlieBung der Wohnbauflachen nordlich des Schulwegs im Grundsatz gesichert

20




Fachbehérdenbeteiligung

Haaren Wasseracht
Renaturierung Ofener Bake — bereits mit B-Plan 153 umsetzen — erfolgt erst bei
Entwicklung nordlich des Schulwegs

Handwerkskammer

Lackiererei Baumschulweg — Ausnahmegenehmigung fiir saisonalen Schwerlastverkehr
uber Metjenweg

Regelung aulRerhalb Bauleitplanung, Metjenweg wird ausgebaut

Denkmalpflege
Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmalen — in Planunterlagen enthalten

EWE Wasser GmbH
Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung
Konzept liegt vor — Sammlung Gber Kanalnetz, Einleitung in SWK Lowenzahnweg

Hinweise zur Versorgung
OOWYV, Vodafone, EWE Netz GmbH, Deutsche Telekom, Glasfaser Nordwest

21




Offentlichkeitsbeteiligung

Oberflachenentwasserung

Hinweise zur Entwasserungssituation,

Grundstlick wurde weggespult und nicht wieder aufgefillt

Grundsttick durch Gbertretendes Wasser aus der Bake gefahrdet

Aufhohung des Grundstlicks bei Renaturierung gewilinscht

wird bei Renaturierung geprift, schadlose Oberflachenentwasserung gesichert

ErschlieBung

Hinweise zur Breite des Metjenwegs, fir Begegnungsfall nicht ausreichend
Hinweis auf Verkehrsaufkommen wahrend der Bauphase

Ausbau Metjenweg




135. FNP-Anderung

Endfassung zum Feststellungsbeschluss (Juni 2022)

Lij:fe

Planzeichenerklarung

Wohnbaufiachen

Fldchen fir den Gemeinbedan
Lwmckbastimmung:
Sozislen Zweckan densnds Gebaude und

Einrichungen - Kinderagesstiaie
Griunflache

Gelungshersich der FNP-Andarung
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Bebauungsplan Nr. 153

Z WA2

/ 04

FH110m

Endfassung zum Satzungsbeschluss (Juni 2022)

| PLANZEICHENERKLARUNG |

Art der baulichen Nutzung |

Allgemeine Wohngebicte

MaR der baulichen Nutzung |

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hichstmal

Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmal FH= Firsthche

ter ala far die Hoher

offene Bauweise
nur Einzel- und Dappelhauser zulassig
abweichende Bauweise
Baugrenze
tiberbaubare Flache
-: nicht dberbaubare Flache
Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
D

o und privaten Bereichs, Fléichen fir
den Gemeinbedarf, Fléchen fiir Sport und Spialanlagen

- Fléchen fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung
(& | Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Kindertagesstéitte
|G. Verkehrsflichen
- Offentliche Strafienverkehrsfiéche
ungslinie

immung

Zweckbestimmung: Fuft- und Radweg

Griinflichen

Private Griinflache

Offentliche Grunflache

und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Matur und Landschaft

Umarenzung von Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, und sonstigen sewie von

Sonstige Planzeichen

Nutzung

Grenze des ra l 1es des Bebal
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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Bebauungsplan Nr. 153
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