
Präambel 
Aul Grund des§ 1 Abs. 3 und des§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des§ 84 der Niedersächsi­
schen Bauordnung und des§ 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersächsisches Kommunalverfassungsgesetz 
hat der Rat der Gemeinde Wieleisiede diesen Bebauungsplan Nr. 144 "Wiefelstede, An der Bäke", 
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden te - Festsetzun~gsoWJe den ne-

'"""""~'" ·~-· ~"~'-'""" -O.•G-·~~~ _..., q_ 
Wiefelstede , den 25.10.2016 ! •, __ _:_4;_ -\'V't--"---

- Borgeßlieister 

Verfahrensver 

Planunterlage 

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 
Maßstab: 1 : 1.000 

Quelle: A'l.lszug aus den Geobasisdaten der Niedersach:-siscllen Vermessullgs- und KatasterverwaHung, 

©2016 .LGLN 

Landesamt für Geoinformatlon 
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) 
Regionaldirektion Oldenburg-Cioppenburg 

Die Planunterlage entspricht dem lnhaH des ü egenschaftskatasters und weist die städtebaulich be­
deutsamen baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach 
(Stand vom C>:"'/4"0.f6 ... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen 
geometrisch einwandfrei . 

Die Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen einwandfrei möglich. 

Vermessungsbüro Alfred u. D irk Menger 
Offenlllo'h best. Vermessungsingenieure 

-z<; A"--t. 2M6 Westerstede, d.en ······· '· ·· .. .. .. ........ . 

Planverfasser 

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

Oldenburg, den 25.10.2016 

Aufstel lungsbeschluss 

Öffentliche Auslegung 

Der Verwa ltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 25.04.2016 dem 
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begründung zugestimmt und seine öffentliche Auslegung ge­
mäß§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 

Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 21.05.2016 ortsüblich bekannt gemacht. 

·~~-~w::esentlichen , bereits vorlie-

Wiefelstede, den 25.10 .2016 

01(7/ § 3 Abs. 2 

Satzungsbeschluss 

lnkraftt reten 

11.2016 ortsüblich bekannt-

Wiefelstede , den .J .tJl.-... 1 ~--- .. 
~"(() ' · lm 

Bürgerme1ster 

Verletzung von Vorschri 

Innerhalb eines Jahres nach ln-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 144 ist die Verletzung von 
Vorsch riften beim Zustandekommen des Beba uullgsplanes Nr. 144 und der Begründung nicht geHend 
gemacht worden. 

W ieleisiede, den ... ..•........... .... ... .. .. 

Beglaubigungsvermerk 

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift überein. 

Wiefelslede, den .. ... .... .. ......... ... .... . 

BOrgermeister 

GEMEINDE WIEFELSTEDE 
Der Bürgermeister 

.. 0 

FH"' 11m 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsische.n 
Vermessungs- und Katasterverwattung, 
© 2016 Landesamt für Geoinformation und Landesvermessung Niedereachsen (LGLN) 
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11. Art der baulichen Nutzung 

I 8 I Allgemeine Wohngebiete 

I @ I Mischgebiete 

12- Maß der baulichen Nutzung 

0,4 Grundfiächenzahl 

II Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß 
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Höhe baulicher Anlegen als Höchstmaß 

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 

Offene B.auwe ise 

Baugrenze 

I ~~ Oberbaubare Flache 

IE§T-- nicht überbaubare Fläche 

16. Verkehrsflächen 

D Öffenlliclle Straßenverkehrsfläche 

Straßenbegrenzungslinie 
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Planunterlage: 
Vorläufige Urlter1age 

Planunterlage Katasteramt 

P lanunterlage ÖBV 

Beze ichnung: Stand : 

P lanung!sunter1-250216.DWG 02.03.2016 

, ..... !, ..,. 

Planungen , Nutzungsregelungen, Maßnahmen oder Flächen für 
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Lan dschaft 

~ 
~ 

Umgrenzung von Flächen. mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung 
von Baumell , Strauchern und sonstigen BepHanzungen sowie von Gewässern 

E rhaft von Einzelbäumen 

Sonst ige P lanzeichen 

50m 

CJ 
Umgrenzung von Flächen für Nutzungsbeschränkungen oder für Vorkehrungen zum 
Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions­
schutzgesetzes 

LPB 111 

GFL 
c-J c:J 

)E )l )( 

Lärmpeg elbereich 

Unterirdische Leitung (OOWV) 

Böschungskante 

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ammerländer Wasseracht 

Abgrenzung unterschie-dlicher Lärmpegelbereiche 

Grenze des räumlichen GeHungsi>ereiches des Bebauungsplanes 

Rec!htsgrundlagen für diesen Bebauungsplan s ind: 

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassun.g vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), z:ulelzt geändert durch 
Artik.el118 der Verordnung vom 31 . August 2015 (BGBI. I S. 1474) 

Niedersächsisches Kommunahrerfassungsgesetz (NKomVG~ in der Fassung vom 17. Dezember 2010 
(Nds .. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geändert durrch Art. 2 des Gesetzes vom 16. Dezember 2014-
(Nds. GVBI. S. 434) 

Niedersächsische Bauordnung (NBauO} in der Fassungvom 3. April2012 (Nds. GVBI. Nr. 512012 , S. 46). 
zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23 . Jl!Jli 2014 (Nds. GVBI. S. 206) 

Baunutzungsverordnung (Bau NVO} in der Fassung vom 2.3. Januar 1990 (BGBI.I S. 132), zuletzt geändert 
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548) 

Planzeichenverordnung 1990 (PianzV 90) vom 18. Dezember 1990 {BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geändert 
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BG BI. I S. 1509) 

Textliche Festsetzungen 

·1. Mischgebiet 

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

• Gartenbaubelriebe gemäß§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO 
• Tankstellen gemäß§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO 
• Vergnügungsstätten gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO 

1.2 Gemäß§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergnügungsstätten gemäß 
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zu lässig sind. 

2. Allgemeines Wohngebiet 

Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO wi rd festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden 
Ausnahmen gemäß§ 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden: 

• An lagen für Verwaltungen 
• Gartenbaubetriebe 
• Tankstallen 

3. Höh<> baulicher Anlagen 

3.1 Gemäß§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dürfen die Gebäude folgende Höhen nicht überschre~en: 

im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Firsthöhe von 9 m und eine Traufhöhe von 4 ,50 m, 
im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Firsthöhe von 9 m und eine Traufhöhe von 6,00 m, 
im Mischgebiet eine Firsthöhe von 11 m. 

Unter-er Bezugspunkt für die Höhen ist der südwestlich an das Plangebiet angrenzenden 
Gehweg in der Hauptstraße. Der obere Bezugspunkt fiir die Firs!Mhe ist der oberste Punkt des 
Daches. Oberer Bezugspunkt flir die Traufhöhe ist die äußere Schnittlinie von Dachhaut und 
Außenwand. 

4. Oberkante Erdgeschossfußboden 

Die Oberkante des Erdgeschossfußbodens darf 60 cm über Niveau der Mittelachse der 
jeweiligen Erschließungsstraße nicht überschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der 
Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstückes mit der MiHelachse der 
Straßenverkehrsfläche. 

5. Garagen1 überdachte Stellplätze und Nebenanlagen 

Gemäß § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Obe,dachte Einstellplätze im Sinne des § 12 
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den Straßenseiligen 
Baug<enzen und den Grenzen der öffentlichen Verkehrsflächen nicht zulässig. 

6. Gewässerunterhaltung 

Die Errichtung von baulichen Anlagen und sonstige Anlagen jeglicher Art sind zwischen der 
oberen Böschungskante der Halfstedeli Bäke und den parallel dazu verlaufenden Baugrenzen in 
8 m bzw. 10m Abstand unzulässig. 

Die Ufergrundstücke dürfen nu r so so genutzt und bewirtschaftet werden, dass die Unterhalb.mg 
des Gewässers nicht beeinträchtjgt wird. 

Es ist ein Gewässerrandstreifen von 5,0 m Breite von Anpflanzungen, Einzä unungen 
freizuhaUen. 

7. Erhalt und Anpflanzungen von Bäumen 

7.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gemäß§ 9 { 1) Nr. 25 b BauGB als Einzelbaume und als 
Flächen mit Bindung zur Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen und Sträuchern sind d ie 
vorhande nen Gehölze zu erhaHen. Bei Abgang der Gehölze sind Nachpflanzungen 
vorzunehmen . 

7 2 Pro 200 m2 neu versiegeHe Grundstücl1c:sf1äche sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 
2 auf den Baugrundslücken gernaß § 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 Gehölze sind 
Nachpflanzungen vorzunehmen. 

7.3 Gemäß § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist im Mischgebiet pro 6 Einstellplätze ein standortgerechter 
Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind in Baumbeete von 
mindestens 2,5 m x 2,5 m Größe auszuführen. Der Erhalt vorhandener Bäume kann 
angerechnet werden. Bei Abgang der Gehölze sind Nachpfianzungen vorzunehmen. 

Pflanzl iste : Laubbäume 
Pflanz ualität Hochstamm, Slamm~U mfang mindestens 10 12cm 
Betula pendu!a Sandbirke Quen:::us robur Stieleiche 
Carofnus betulus Hainbuche SaJi'x aurita Ohrweide 
Fagus sylvaüca Rotbuche Sorbus a11cupariCJ Eberesche 
Pmnuspadus Traubenkirsche Tilia c.ordafa Winterti nde 

8. Maßnahmen zum Schutz gegen Verkehrslärm 

{1) lnnerlhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flächen fOr Vorkehrunge111 zum Schutz 
gegen schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind die 
zur L 824 ausgerichteten Außenbauteile (Wand , Dach , Fenster, Tiir) von schutzwardigen 
Räumen so auszuführen , dass sie den Anforderungen der Lärmpegelbereiche II bis IV der DIN 
4109 genagen (gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB). ln den Lärmpegelbereichen 111 und IV sind 
schallgedämmte Lüftungssysteme erforderlich. 

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-Maße im Genehmigungsverfahren erfolgt unter 
Berücksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 . 

(2) Für Außenbauteile (Fenster, Dächer und Wände) von schutzbedürftigen Räumen, die an der zur 
lärmquelle L 824 abgewandten Se~e angeordnet werden , können um 5 dB(A} verminderte 
Außenlänmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Länmpegelbereichs um eine Stufe. 

(3) Im Lännpegelbereich IV ist die Anlage von Außenwohnbereichen wie Loggien. Balkone und 
Terrassen nicht zulässig. 

Im Lärmpegelbereich 111 sind Außenwohnbereichen wie Loggien , Balkone und Terrassen ohne 
zusä1zliche schaHabschirmende Maßnahmen nicht zulässig. Als schalla.bschirmende Maßnahme 
ist die Anordnung dieser Außenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehörigen 
Gebäude auf den lärmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zusätzlich en 
Lännschutzbauteilen im Nahbereich zu werten. 

Hinweis: Die DIN-Vorschriften werden zur Eins icht bei der Gemeinde Wiefelstede bereitgelegt 

•• 
Ortliehe Bauvorschriften 

Die örtlichen Bauvorschriften gelten fü r .den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.144. 

1. Einfriedungen 

Für die Einfriedung zur Straße "An der Bäke" sind lebende Hecken I Schnitthecken der 
nachstehenden Gehölzartenauswahl zulässig. Die Einfriedung mit Zäunen, Mauem oder 
Gabionen ist auf der straßenzugewandten Seite nicht zul'ässig. 

Buche 

Eingriffeliger 

Weißdorn 

Feldahorn 

Hartriegel 

Hainbuche 

I Fagus syfvatica 

Crataegus monogyna 

Acer campestre 

Comus sanguinea 

Carpinus betulus 

Hinweise 

Denkmalschutz 

SolRen bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten er- oder fruhgeschichtliche Bodenfunde (das können 
u.a . sein: Tongefäßscherben, Ho!zkohleansammlungen , Schlacken sowie auffällige Boden­
verfärbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemach1 werden, sind 
diese gemäß § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepfiichtig und müssen 
dem Niedersächsischen Landesamt für Denkmalpfiege - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Straße 15, 
26121 Oldenburg (Tel. 0441n99--2120) , - oder der unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises 
unverzüglich 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 unverändert zu lassen, bzw. für ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn 
nicht die DenkmalschUltzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. 

Im Fall von archäologischen Befunden ist das Niedersächsische Landesamt für Denkmalpflege, 
Stützpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofenef Sir. 15, 26121 Oldenburg , Tei.-Nr. 
0441/799-2120, Fax Nr. 0441/799-2123, E-Mail : jana.fries@nld.niedersachsen.de), unverzüglich zu 
informieren und der erlorderliche Zeitraum für die fachgerechte Bearbe~ung einzuräumen. 

A ltablagerungen 

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf AKablagenungen oder Altstandorte 
zutage treten, so ist unverzüglich die untere Abfallbehörde (Landkreis Ammerland) zu 
benachrichtigen. 

Grundwasserschutz 

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

• Abwasse1entsorgung nach dem Stand der Technik 

• Anwendung des ATV-Arbeilsblat!es A 142 ,.Abwasselkanäle und -Ieitungen in 
Wassergewinnungsgebieten " 

• Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. VAwS) 

• Anwendung der RiSIWaG 

Hinsichtlich der Gefahren rur das Gnundwasse< wird ergänzend auf das DVGW-Arbeitsblatt W 
101 .,RichUinien für Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete für Grundwasser" (2006) und auf 
die .,Praxisempfehlung fOr niedersächsische Wasserversorgungs untern ehmen und Wasserbehörden; 
Handlungshilfe (Teil II); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebietsverordnungen" (NLWKN 
20 13) verwiesen . 

Verkehrslärm 

Gegenüber dem Straßenbaulastträger können keine Ansprüche aufgrund der von der L 824 
ausgehenden Emissionen gellend gemacht werden. 

S ichtfelder 

Im Einmündungsbereich sind Sichtfelder freizuhalten. ln dem Bereich der freizuhaUenden Sichtfelder 
darf dte Sicht in einer Höhe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht versperrt. werden. 

Gemeinde Wiefelstede 
Landkreis Westerstede 

Bebauungsplan Nr. 144 
"Wiefelstede, An der Bäke" 

riit örtUche.n Bauvorschriften nach § 84 der Niedersächsischen Bauordnung 
im Verfahren gemäß§ 13a BauGB 
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