Praambel

Es gilt die BauNVO 1990

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsge-
setz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diese 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 144 “Wiefelstede,
An der Bake“, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen
sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften lber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

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

Bilirgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

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

© 2016 “ LGLN

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

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Standvom .................... ). 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.
Vermessungsburo Alfred u. Dirk Menger
Offentlich best. Vermessungsingenieure

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

Offentl. best. Verm -Ing.

Planverfasser

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

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

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ........................ die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaRi § 2 Abs.
1BauGBam ........................ ortsiiblich bekannt gemacht.

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

Blrgermeister
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“ LGL — A Vorlaufige Unterlage
: Planunterlage Katasteramt
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen -
Vermessungs- und Katasterverwaltung, Planunterlage OBV Planungsunterl-250216.DWG 02.03.2016
© 2016 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) .

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ........................
dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine
Gffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ........................ ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144 mit der Begriindung und die wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ........................ bis
vieeee..... gEMAR § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

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

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144 nach Priifung
der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ........................ als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

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

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 (3) BauGB am .............. . ortsublich
bekanntgemacht worden. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144 ist damit am
ee....... in Kraft getreten.

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

Blirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, den .........cc...ooeeen.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG =

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Art der baulichen Nutzung

Erhalt von Einzelbdumen

()

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Sonstige Planzeichen

®
300¢

2. MaR der baulichen Nutzung
Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions-
0,4 Grundflachenzahl schutzgesetzes
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} LPB IlI Larmpegelbereich
-II;II:II gg m Héhe baulicher Anlagen als Héchstman _'I:_:f 'II:'irSt?f?'hf‘le
om = lrauthohe —%—%—%—  Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
—o——o——  Unterirdische Leitung (OOWV)
0 Offene Bauweise
—————— Bdschungskante
——————— Baugrenze
GFL
f—:——_— Uberbaubare Flache Tt  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ammerlénder Wasseracht
— - nicht Uberbaubare Flache
—e—e—e—o—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
6. Verkehrsflachen
) E: Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Offentliche Stral’enverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie
9. Grinflachen

Private Grianflache

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

Niedersdachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
S. 576), zuletzt gedndert 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 28. Juni (Nds. GVBI. S. 388)

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)

1. Mischgebiet

1.1 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet die folgende Nutzungen nicht
zulassig sind:

e Gartenbaubetriebe gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
e Tankstellen gemanr § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
e Vergnlgungsstatten gemanr § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

1.2 GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergnigungsstatten geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.

2. Allgemeines Wohngebiet

Gemanr § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemaR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

e Anlagen fir Verwaltungen
¢ Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Hdhe baulicher Anlagen
3.1 Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO durfen die Gebaude folgende Hbhen nicht Gberschreiten:

im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Firsthéhe von 9 m und eine Traufhéhe von 4,50 m,
im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Firsthéhe von 9 m und eine Traufhéhe von 6,00 m,
im Mischgebiet eine Firsthbhe von 11 m.

Unterer Bezugspunkt fur die Hohen ist der siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Gehweg
in der HauptstralRe. Der obere Bezugspunkt fir die Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches.
Oberer Bezugspunkt fir die Traufhéhe ist die &uRere Schnittlinie von Dachhaut und AuRenwand.

4. Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf 60 cm iber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstralle nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Stral3enverkehrsflache.

5. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellpldtze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stralenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

6. Gewadsserunterhaltung

Die Errichtung von baulichen Anlagen und sonstige Anlagen jeglicher Art sind zwischen der
oberen Béschungskante der Halfsteder Bake und den parallel dazu verlaufenden Baugrenzen in
8 m bzw. 10 m Abstand unzulassig.

Die Ufergrundstlcke dirfen nur so so genutzt und bewirtschaftet werden, dass die Unterhaltung
des Gewassers nicht beeintrachtigt wird.

Es ist ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m Breite von Anpflanzungen, Einzaunungen freizuhalten.

7. Erhalt und Anpflanzungen von Bdumen

7.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gemanR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als Einzelbdume und als
Flachen mit Bindung zur Bepflanzung und fr die Erhaltung von Baumen und Strauchern sind die
vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Bei Abgang der Gehélze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

7.2 Pro 200 m? neu versiegelte Grundsticksflache sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2
auf den Baugrundstiicken gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang
von mindestens 10 — 12 cm zu verwenden. Bei Abgang der Geholze sind Nachpflanzungen
vorzunehmen.

7.3 Gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist im Mischgebiet pro 6 Einstellplatze ein standortgerechter
Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind in Baumbeete von
mindestens 2,5 m x 2,5 m GréRe auszufihren. Der Erhalt vorhandener Bdume kann angerechnet
werden. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste : Laubbdume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus syilvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

8. MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

(1) Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind die
zur L 824 ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutzwirdigen R&umen
so auszufuihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il bis IV der DIN 4109
geniligen (gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelbereichen Il und IV sind
schallgedammte Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-MaRe im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Berucksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109.

(2) Fur AuBenbauteile (Fenster, Dacher und Wénde) von schutzbedurftigen Rdumen, die an der zur
Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A) verminderte
AuBenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine Stufe.

(3) Im Larmpegelbereich IV ist die Anlage von AulRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nicht zuldssig.

Im Larmpegelbereich 1l sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne
zusétzliche schallabschirmende MaRnahmen nicht zulassig. Als schallabschirmende MafRnahme
ist die Anordnung dieser AuRenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehdérigen
Gebdude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zusétzlichen
Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Hinweis: Die DIN-Vorschriften werden zur Einsicht bei der Gemeinde Wiefelstede bereitgelegt.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.144.

1. Einfriedungen

Fir die Einfriedung zur StraBe ,An der Bake" sind lebende Hecken / Schnitthecken der
nachstehenden Gehdlzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern oder
Gabionen ist auf der strallenzugewandten Seite nicht zulassig.

Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger Crataegus monogyna
Weildorn

Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus

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 geman § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. 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 flr 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.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage
treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.
Grundwasserschutz

Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes Nethen.
Grundsétzlich sind an die Ausweisung von Bau- und Gewerbegebieten in Wasserschutz- und
Wassergewinnungsgebieten folgende Anforderungen zu stellen:

e Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

e Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142
Wassergewinnungsgebieten”

,Abwasserkandle und -leitungen in

e Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. VAwS)
o Anwendung der RiStWaG

Hinsichtlich der Gefahren fir das Grundwasser wird erganzend auf das DVGW-Arbeitsblatt W
101,Richtlinien flr Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fir Grundwasser" (2006) und auf
die ,Praxisempfehlung fir niedersachsische Wasserversorgungsunternehmen und Wasserbehérden;
Handlungshilfe (Teil II); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebietsverordnungen" (NLWKN
2013) verwiesen.

Verkehrslarm

Gegeniber dem StraBenbaulasttrager kdénnen keine Anspriiche aufgrund der von der L 824
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

Sichtfelder

Im Einmindungsbereich sind Sichtfelder freizuhalten. In dem Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder
darf die Sicht in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht versperrt werden.
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Westerstede

1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 144
"Wiefelstede, An der Bake"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
im Verfahren gemaR § 13a BauGB
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