Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diese
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127 ,Wiefelstede, Hollener StraRe®, bestehend aus der Plan-
zeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begriindung be-
schlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

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

Birgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 :1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen,

©2019 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, 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 mdglich.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
- Katasteramt Westerstede -

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

Katasteramt Westerstede

Planverfasser

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

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

&

Textliche Festsetzungen

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam ........................ die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGBam ............................ ortsiiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den ........cevveveeeeeeeennn.n

Burgermeister

Veréffentlichung im Internet

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam .......................... dem
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127 und der Begriindung zugestimmt und seine
Veréffentlichung im Internet geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet wurden am .........cccovvvveeiienens ortstblich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden vom ... bis
............................ gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veréffentlicht.

Biirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127 nach Prifung
der Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..............c.ccccconee. als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den ..o

Birgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemaR § 10 (3) BauGB am .............cccooeennnne.
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Anderur].g des Bebauungsplanes Nr. 127 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 127
und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

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

Biirgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister
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P L A N Z E I C H E N E R K L A R U N G 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
1. Art der baulichen Nutzung S STCTE5S
o o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Boococoood  Bepflanzungen
@ Gewerbegebiet
15. Sonstige Planzeichen
2. MaR der baulichen Nutzung
Umgrenzung von Fl&chen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, und
St Gemeinschaftsanlagen
08 Grundflachenzahl
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
———0—0—

Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

GH10m Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR (GH= Gebaudehdhe)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise

Baugrenze

L— Uberbaubare Flache
—

=— nicht tberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

9. Grunfldchen

Private Grinflache

schutz und die Regelung des Wasserabflusses

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-

|

Regelung des Wasserabflusses

[UUUUUUUUUTY ) _ _
E g Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
EANNNANNNNNKS

Wasserschutzzone |1 B (nachrichtliche Ubernahme)

g Umgrenzung von Fl&achen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

[

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1.  Art der Nutzung

(1) GemaR § 1 (5) BauNVO sind im Gewerbegebiet Tankstellen geman § 8 (2) Nr. 3 BauNVO nicht
zulassig.

(2) GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind (gemafl § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Vergniigungsstatten (gemafl § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden kdnnen.

(3) GemaR § 1 (9) BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht
zulassig.

(4) Alternative Standorte fur geeignete Ruckhalteeinrichtungen innerhalb der Gewerbeflachen sind
zulassig.

2. Hohe baulicher Anlagen

GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Gebaudehdhe auf 10 m begrenzt.Untere Begrenzung
ist die Oberkante der Hollener Strafie (néchstliegender Punkt zum Gebaude).

Ausnahmen: Bei technisch bedingten Anlagen wie Schomsteinen, Abluftkaminen, Masten und
ahnlichem, ist eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehéhe moglich.

3. Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch ist
auch eine Gebaudeldnge tber 50 m zulassig.

4. Stellplatze

(1) GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Stellplatze nur innerhalb der als Flache fur Stellplatze
gekennzeichneten Flache zulassig.

(2) Ausnahmsweise sind Stellplatze fiur Besucher auch auRerhalb dieser Flache zulassig.

5. Anpflanzungen von Badumen und Strauchern

(1) Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern entlang der Hollener Stralke sind standortgerechte und heimische Gehdlze
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Der Pflanzstreifen darf fir eine Zufahrt in einer Breite von maximal 8 m unterbrochen werden.

(2) Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern am siwestlichen Plangebietsrand sind standortgerechte und heimische Gehdlze
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Baumanteil betragt mindestens 15 %. Abgénge sind
gleichwertig zu ersetzen.

Geholzliste fiir (1) und (2)

Als Baume sind Stieleiche, Hainbuche, Eberesche, Birke oder Bergahorn zu pflanzen. Fir die
Unterpflanzung sind Schwarzer Holunder, Haselnuss, Weillddom, Pfaffenhitchen, Faulbaum,
Schneeball und Weidenarten zu verwenden. Als Pflanzqualitat fir die Baume sind Hochstamme 3
mal verpflanzt mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu setzen.

6. Regelung des Wasserabflusses

(1) Innerhalb der Flache zur Regelung des Wasserabflusses ist ein Rulckhaltegraben mit
Unterhaltungsstreifen herzustellen.

(2) Alternative Standorte flr geeignete Rickhalteeinrichtungen innerhalb der Gewerbeflachen sind
zulassig.
7. Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Das Gewerbegebiet wird gemal § 1 (4) BauNVO in Teilflachen gegliedert. Gemal § 9 Abs. 2
BauGB werden die Festsetzungen zeitlich bis zum Eintritt bestimmter Umstande gestaffelt:

(1) Ohne Errichtung von aktiven Schallschutzmalnahmen an der Hollener Strale diirfen Betriebe und
Anlagen in den gekennzeichneten Teilflaichen TF 1 bis TF 21 folgende flachenbezogenen
Schallleistungspegel tags/nachts nicht tGberschreiten (GemaR § 1 (5) BauNVO)

TF1-5 Lwa“von 55/40 dB(A)
TF6-15 Lwa“von 60/45 dB(A)
TF16-18 Lwa“von 61,5/46,5 dB(A)
TF19-21 Lwa“von 65/50 dB(A)

(2) Mit Errichtung von aktiven Schallschutzmafinahmen in mindestens 5,0 m Hhe an der Hollener
Stralke dirfen Betriebe und Anlagen in den gekennzeichneten Teilflachen TF 1 bis TF 21 folgende
flachenbezogenen Schallleistungspegel tags/nachts nicht (iberschreiten (Geman § 1 (5) BauNVO)

TF1-5 Lwa“von 65/50 dB(A)
TF6-15 Lwa“von 68,5/53,5 dB(A)
TF16-18 Lwa“von 59/44 dB(A)
TF 19 - 21 Lwa“von 62,5/47,5 dB(A)

(3) Flachenbezogene Schallleistungspegel

Bei bereits teilweise oder ganz bebauten Flachen sind die flachenbezogenen Schallleistungspegel
nur bei Sanierung, wesentlicher Anderung oder Neuerrichtung heranzuziehen.

Schallpegelminderungen, die bei konkreten Einzelvorhaben durch AbschirmmaRnahmen geplant
werden, kénnen in der Hohe des Schirmwertes beziglich der relevanten Immissionsorte dem Wert
des flachenbezogenen Schallleistungspegels zugerechnet werden.

Umverteilungen der flachenbezogenen Schallleistungspegel zwischen den Teilflachen kénnen
gemal Berechnungschema im Erlauterungsbericht des Instrumentariums ,Flachenbezogene
Schallleistungspegel und Bauleitplanung® vorgenommen werden.

Hinweise

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 111)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

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. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalscherben, 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 missen
dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralie 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441 / 205766-15), — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersadchsische Landesamt fur 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), unverzuglich 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 unverzuglich die untere Abfalloehérde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustédndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendi-
gen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauaus-
fihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu flihren
und der Beginn der Bauausflhrung zu koordinieren.

4. Artenschutz

Die Vorschriften Uber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemaf § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (besonderer Artenschutz) sind unmittelbar giiltig und auch auf den raumlichen
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans anzuwenden. Die im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens vorgenommene vorausschauende Prufung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit entbindet
nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

5. Wasserschutzgebiet Nethen

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Schutzzone |ll B des
Wasserwerkes Nethen. Das Grundwasser in diesem Gebiet wird durch die Grundwasserneubildung
gespeist und hat durch die Nutzung als Trinkwasser eine besondere Bedeutung fir das Wohl der
Allgemeinheit. Insgesamt sind alle Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass dieses Gebiet
in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fiir die Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird.

Fir die Installation von Heizungsanlagen nach dem Warmepumpenverfahren, die den Einbau von
Erdsonden oder Bodenkollektoren erfordern, liegen aus Grundwasserschutzgrinden im VWasser-
schutzgebiet Nethen Beschréankungen vor. Informationen hierzu erhalten Sie beim Landkreis Ammer-
land unter Tel. 04488 56-2541.

gezeichnet: A. Kampen | A. Kampen | A. Kampen
Projektleiter: D. Janssen | D. Janssen | D. Janssen
Projektbearbeiter: | R. Abel R. Abel R. Abel

Datum: 10.02.2022 | 05.07.2022 | 07.09.2023

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 127, 2. Anderung
"Wiefelstede, Hollener Stralte"

. Sportplatz |

Sportplatz

S TN NS
- Gillesilo X

Ubersichtsplan M. 1 : 5.000

September 2023 Entwurf M. 1:1.000

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0

26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73

Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de
26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de

Gesellschaft fir raumliche
Planung und Forschung




