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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144
. Wiefelstede — An der Bake,

1. Anderung im beschleunigten Verfahren
gemal3 § 13 a BauGB

Bau- und Umweltausschuss am 20.06.2023
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1.2

Mischgebiet

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

e Gartenbaubetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO

= Tankstellen gemal § 8 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
+« \ergniigungsstatten geman § 6 Abs. 2 Nr. & BauNVO

Gemalt § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergniigungsstétten geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.
Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVQO wird festgesetzt, dass im Aligemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemal § 4 (3) der BauNVD nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

»  Anlagen fir Verwaltungen
# Gartenbaubetriebe
#» Tankstellen

Hihe baulicher Anlagen

Gemall § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Gebaude folgende Hohen nicht Oberschreiten:

im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Firsthdhe von 9 m und eine Traufhthe von 4,50 m,
im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Firsthdhe von @ m und eine Traufhahe von 6,00 m,
im Mischgebiet gine Firsthéhe won 11 m.

Unterer Bezugspunkt fir die Hohen ist der sidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Gehweg
in der Hauptstrae. Der obere Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist der oberste Punkt des Daches,
Oberer Bezugspunkt fir die Traufhohe ist die dultere Schnittlinie von Dachhaut und AuBenwand.

Oberkante Erdgeschossfultboden

Die Oberkante des Erdgeschossfultbodens darf 80 cm (ber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
Erschlielungsstrafte nicht Oberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstickes mit der Mittelachse der Stralenverkehrsflache.

Garagen, liberdachte Stellplitze und Nebenanlagen

Gemalt § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den strallenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der tffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Gewiisserunterhaltung

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

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

Es ist ein Gewasserrandstreifen von 5.0 m Breite von Anpflanzungen, Einz&unungen freizuhalten.

Anderung:

AulRenwohnbereiche im Mi mit
Abschirmung zulassig

-

Erhalt und Anpflanzungen von Baumen
Innerhalb der in der Planzeichnung gemat § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als Einzelbaume und als

Flachen mit Bindung zur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchem sind die
vorhandenen Gehglze zu erhalten. Bei Abgang der Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

7.2 Pro 200 m? neu versiegelte Grundsticksfldche sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2

auf den Baugrundsticken geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein standorigerechter Laubbaum oder
QObstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang
won mindestens 10 — 12 em zu verwenden. Bei Abgang der Geholze sind Nachpfianzungen
worzunehmen,

7.3 Gemank § 9 (1) Mr. 253 BauGB ist im Mischgebiet pro 6 Einstellplétze ein standortgerechter

Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Pllanzungen sind in Baumbeete von
mindestens 2,5 m x 2,5 m Grélle auszufuhren. Der Erhalt vorhandener Baume kann angerechnet
werden, Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen,

Pflanzliste : Laubbdume

Pllanzqualital: Hoct , Stammumfang mindestens 10 = 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stigleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aunta Ohnweide
Fagus sylvatica Rolbuche Sorbus aucupara Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tika cordata Winterinde

Malnahmen zum Schutz gegen Verkehrsldrm

(1) Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz

gegen schadliche Umweltzinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind die
zur L B24 ausgerichteten Aulenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutzwirdigen R&umen
50 auszufihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbersiche |l bis IV der DIN 4108
genigen (gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelbereichen |1l und IV sind
schallgedammie Liflungssysteme erforderlich,

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-Male im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Beriicksichtigung der Tabellen 8 und 10 der DIN 4109,

(2) For Auttenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedlrftigen Raumen, die an der zur

Larmguelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A) verminderte
Aulenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine Siufe.

(3) Im Larmpegelbereich IV ist die Anlage von AuBenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und

Terrassen nicht zulassig.

Im Larmpegelbereich Il sind Aultenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne
zusédtzliche schallabschirmende Malinahmen nicht zul&ssig. Als schallabschirmende Mallnahme
ist die Anordnung dieser Aullenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehdrigen
Gebdude auf den larmabgewandien Seiten oder die Anordnung von  zusétzlichen
Larmschuizbauteilen im Nahbereich zu werten.

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

Die @rtlichen Bauvorschrifien gelten fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 144

Einfriedungen

Fir die Einfriedung zur Strale An der Bake® sind lebende Hecken ! Schnitthecken der
nachstehenden Gehdlzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern oder
Gabionen ist auf der strafenzugewandten Seite nicht zul#ssig.

Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger Crataegus monogyna
Weitdorn

Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus

Textliche Festsetzungen, értliche Bauvorschriften — keine Anderung




Landkreis Ammerland

B/ & Oberflachentwésserung — bei 144 keine Riickhaltung
NSyl T gefordert, vorsorglich Erganzung zur Versickerung auf
NS Grundsttick

e | Naturschutzbehdrde keine Anregungen

3 ; (’ < .
ColN, e - Immissionsschutz — keine grundsatzlichen Bedenken,
Hinweis auf Vorbelastung, aktuelle DIN Normen
N 4 Festsetzungen werden redaktionell angepasst und

aktualisiert, keine neue Berechnung

Abfallwirtschaft keine Bedenken, Konzept wird begrifit,
Aufstellorte fir Millgefalde in Kaufvertrage aufnehmen

Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden, OPNV-
Versorgung, Verfahren

Ammerlander Wasseracht

Gewasserunterhaltung wird durch Festsetzungen Rechnung
getragen

Oberflachenentwasserung (siehe oben)

Ergebnis der dffentlichen Auslegung
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Hinweise zur Kampfmittelerforschung — Luftbildauswertung
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Hinweise zur Baugrunderkundung und Abbaurechten

NDS Amt fir Denkmalpflege
Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden

VBN Bremen/ Niedersachsen
Hinweise zum OPNV

Ergebnis der dffentlichen Auslegung



==

=
=
> WAT]
>
[0 17 1 04 0
% ) 4
© % . TH45m|FH90m

*
%
h Leitung
WV
- g‘:u
&ﬂl‘
B e
MI| i W o _
"zﬁ . e
5 12,
FH11 Om B

P.-'“lm o
7N A@ il N e

Anpassung Larmpegelbereich IV

WA2 | I
04 0
TH60m |FH9,0m

_

Satzungsbeschluss




Textliche Festsetzungen

12

Mischgebiet

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

« Gartenbaubetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO

e Tankstellen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO

« Vergnlgungsstatten gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergniigungsstatten geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind.

Allgemeines Wohngebiet

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

« Anlagen fur Verwaltungen
* Gartenbaubetriebe
* Tankstellen

Hohe baulicher Anlagen
Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Gebaude folgende Hohen nicht Gberschreiten:

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

Unterer Bezugspunkt fir die Hohen ist der sidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Gehweg
in der Hauptstralle. Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der oberste Punkt des Daches.
Oberer Bezugspunkt fiir die Traufhéhe ist die dulere Schnittlinie von Dachhaut und AufRenwand.

Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstrale nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Strallenverkehrsfidche.

Garagen, liberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemall § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den strallenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der ¢ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Gewisserunterhaltung/Oberflichenentwédsserung

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

Die Ufergrundstiicke 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, Einzdunungen freizuhalten.
Gemal § 9 (1) Nr. 14 BauGB ist das Niederschlagswasser auf den jeweiligen Baugrundsticken

durch Veranlassung des jeweiligen Grundstickseigentimers mit einem Rigolen- und
Kastensystem zu versickem.

Erhalt und Anpflanzungen von Baumen

7.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als Einzelbdume und als
Flachen mit Bindung zur Bepflanzung und fir die Erhaitung von Baumen und Strauchem sind die
vorhandenen Geholze zu erhalten. Bei Abgang der Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

7.2 Pro 200 m? neu versiegelte Grundsticksflache sind im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2
auf den Baugrundsticken gemafl § 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 Gehotlze sind Nachpflanzungent
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 Grofle auszufilhren. Der Erhalt vorhandener Baume kann angerechnet
werden. Bei Abgang der Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste : Laubbdume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 - 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche

Carpinus betulus Hainbuche Salix aunta Ohrweide

Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucup Eberesche :
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde )

|
8. MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrsldarm )

Innerhalb der in der Planzeichnung gemag § 9 (1) Nr. 24 BauGB gekennzeichneten Flachen fiir !
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetztes sind folgende SchallschutzmaRnahmen zu beachten:

(1) Die zur L 824 ausgerichteten AuBenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tar) von schutzwiirdigen
R&aumen sind so auszufthren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il bis IV der .
DIN 4109-1:2018-01 genugen. Durch Gebaudeabschirmung kann ein um 5 dB verminderter
AuRenlarmpegel angesetzt werden. Die Berechnung der konkreten Schalldamm-MaRe erfolgt im’
Genehmigungsverfahren unter Berlicksichtigung der DIN 4109-Normen.

(2) Zukinftige Schiafraume in den Larmpegelbereichen Ill und IV sind zur gerauschabgewandten
Seite auszurichten oder mit schallgeddmmten Liftungssystemen so auszustatten, dass im
Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Oberschritten wird.

(3) In den Larmpegelbereichen Il und IV sind AuRenwohnbereiche wie Loggien, Balkone und
Terrassen zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche
MaBnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte gemal DIN
18005 eingehalten werden. Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter
AuBenlarmpegel angesetzt werden. Die Dimensionierung solcher baulichen Mafinahmen ist im
Zuge des Genehmigungsverfahrens festzulegen und zu detaillieren.

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

Anpassung Entwasserung und

Larmschutz

Satzungsbeschluss




Ortliche Bauvorschriften

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

Einfriedungen

FUr die Einfriedung zur Strale ,An der Bake® sind lebende Hecken / Schnitthecken der
nachstehenden Geholzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Z&unen, Mauern oder
Gabionen ist auf der straBenzugewandten Seite nicht zulassig.

Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger Crataegus monogyna
Weilldorn

Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus

VerstéBe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen ortlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen konnen als Ordnungswidrigkeiten geméaR §
80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe geahndet werden. Die Hohe der GeldbuBRe obliegt der
Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehtrde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.

Erganzung Ordnungswidrigkeit

Hinweise

Denkmalschutz

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen
u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem
Niedersdchsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafle 15,
26121 Oldenburg, — oder der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziglich 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von arch&ologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpfiege,
Stitzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr.
0441/205766-15, E-Mail: jana.fries@nid.niedersachsen.de), unverz(glich zu informieren und der
erforderliche Zeitraum fir die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.

Altablagerungen

Soliten 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.
Grundsatzlich sind an die Ausweisung von Bau- und Gewerbegebieten in Wasserschutz- und
Wassergewinnungsgebieten folgende Anforderungen zu stellen:

« Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

« Anwendung des ATV-Arbeitsbiattes A142
Wassergewinnungsgebieten”

« Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. VAwS)
« Anwendung der RiStWaG

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

Verkehrsldarm

Gegeniober dem Stralenbaulasttrager kénnen keine Anspriche 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 Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht versperrt werden.

JAbwasserkandle und  -leitungen in

Satzungsbeschluss




Vielen Dank ftir lhre
Aufmerksamkeit
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Anschlussplan Nr. 2, 3. Anderung



