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Bebauungsplan Nr. 49|
»Mischgebiet Wiefelstede/ Ortsmitte“

Mit ortlichen Bauvorschriften gemald § 84 Abs. 3 NBauO

Entwurfsbeschluss

Bau- und Umweltausschuss, 15.06.2025
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Hauptstralle 22 Hauptstralle 26
, HauptstraRe 24 P
AUfnahme Mai 2024 Aufnahme Mai 2024 Aufnahme Mai 2024

Veranderungen durch

Nutzungsaufgaben

Hauptstralie 26, Ansicht Hauptstralie
Aufnahme Februar 2026




Hauptstralle 26, Ansicht Kirchstral3e
Aufnahme Mai 2024

KirchstralRe 2

Kirchstrafte 2 (aktuelle Nutzung Aufnahme Februar 2026)
Aufnahme Mai 2024

Veranderungen durch

Nutzungsaufgaben




Grundstiicksausnutzung und Gebaudehdhen

3,45 m bis 6,15 m 9,31bis 9,79 m
3,30m 8,92m
6,46 m 10,94 bis 10,98 m

Hauptstralle 26, N ElgelsIl 3,25 m 6,58 m
Baukdrper

KirchstralBe 2 (Flurstick 50/3 2,41 m bis 3,08 m 7,09bis 7,41 m
KirchstraRe 2 (Flurstick 50/5 3,45 m bis 6,21 m 8,55 bis 9,62 m
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Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Mak der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl
Zahl der Vollgeschossa als Hochstmall

Hihe baulicher Anlagen aks Hichsimai

TH = Traufhdhe, FH = Firsthdha
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affene Bauweisa
abweichende Bairweisa
Baulinie

Baugrenze

dberbaubare Flache
nichl Gberbaubare Flache

Sonstige Planzelchen

E:J Grenze cas raumlichan Geltungsberaiches ces Babauungsplanes

Abgrenzung untarschiedlichar Mutzurgen




Textliche Festsetzungen

1.2

1.3

Mischgebiet

GemaRR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet die folgende
Nutzungen nicht zul&ssig sind:

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

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

« Vergniigungsstatten geman § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

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

GemaRlk § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass auf den zur Landesstrafie L 828
ausgerichteten Gebaudeflachen im Erdgeschoss nur folgende Nutzungen zulassig sind:

Gewerbebetriebe im Sinne von § 4 Abs. 2 Nr. 2, 3 und 4 BauNVO,

Anlagen fir Verwaltungen, sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke im Sinne von § 4 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO.

Héhe baulicher Anlagen

Gemafl § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten
Firsthéhen und Traufhéhen nicht Uberschritten werden.

Unterer Bezugspunkt fUr die Hohen ist der jeweils angrenzende Gehweg in der
Hauptstrake und der Kirchstrafke. Der obere Bezugspunkt fur die FirsthGhe ist der
oberste Punkt des Daches. Oberer Bezugspunkt fur die Traufhohe ist die aulere
Schnittlinie von Dachhaut und Auenwand.

Abweichende Bauweise

Innerhalb der abweichenden Bauweise ist eine Grenzbebauung und ein verringerter
Grenzabstand zuldssig.

Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und uberdachte Einstellplatze im Sinne des
§ 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den
stralenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der offentlichen Verkehrsflachen nicht
zulassig.

Keine
Vergnugungsstatten

Im EG an Hauptstralle
kein Wohnen

Trauf- und Firsthéhen

Verringerter
Grenzabstand

Freihaltung der Flache

zum Strallenraum




Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49|
Mischgebiet Wiefelstede, Ortsmitte".

1.

Dachneigung

Es sind ausschlieBlich Satteldacher, Walmdacher und Kriippelwalmdacher mit einer Dachneigung
von mindestens 25° und héchstens 48° zulassig.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des §§ 12 und 14 BauNVO als Gebaude sind von diesen
Festsetzungen ausgenommen.

Dacheindeckung

Fir die Eindeckung geneigter Dacher sind nur Dachziegel oder Betondachsteine zulassig, die
nicht glasiert oder reflektierend sind. Es sind nur rote und rotbraune bzw. anthrazitfarbene
Farbténe zuldssig. Solaranlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Als Grundlage fiir die Rot-, Rotbraunen- bzw. Anthrazitfarbténe gelten in Anlehnung an die RAL-
Farbwerte (RAL 840-HR) 2001, 2002, 3000, 3001, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 7015, 7022,
7043, 8004, 8012, 8015, 8019 und 8022.

Eine Dachbegriinung sowie die Eindeckung mit Anlagen zur Energiegewinnung (Solar- oder
Photovoltaikanlagen) sind ebenfalls zulassig.

Fassadengestaltung
Die AuBenwande sind in rot- bzw. rotbraunem Ziegelmauerwerk herzustellen.

Als Grundlage fir die roten und rotbraunen Farbténe gelten in Anlehnung an die RAL 840-HR
folgende RAL-Farbwerte: 2001, 2002, 3000, 3001, 3002, 3013, 3016, 8004 und 8012.

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundsticke sind nur freiwachsende Schnitthecken aus Geholzen
(Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weiidorn, Rotbuche und Liguster) zulassig.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Gberbauten Flachen des
Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflachen anzulegen. Griinbeete
im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen und Stréduchern sowie Zier und Nutzpflanzen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzulassig.

Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen des
ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser ortlichen Bauvorschrift
ausgenommen.

Verstéfe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaf § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen &rtlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten gemal §
80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulle geahndet werden. Die Hohe der Geldbulle obliegt der
Ermessensentscheidung der zustdndigen Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.

Vorgaben zur Dach- und

Fassadengestaltung

Vorgaben zur Eingrinung

und Grundstucks-
gestaltung




Ergebnisse der Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Immissionsschutz

Verkehrslarm — Hinweis auf Baugenehmigung

Entwasserung

Regelung Oberflachenentwéasserung im
Baugenehmigungsverfahren,
Schmutzwasser keine Bedenken

Naturschutz

Kein Eingriff
Artenschutz
Erhalt Baume

Denkmalpflege

Umgang mit Bodenfunden,

Umgebungsschutz

Archaologische Denkmalpflege ggf. baubegleitende
archaologische Untersuchung

Hinweise

Wasserschutzzone Il B
Baugrunderkundung, Bodenschutz
Versorgung mit Telekommunikation
Energieversorgung
Kampfmittelerforschung

OPNV

Redaktionelle Anpassungen




Ergebnisse der Beteiligung gemal} § 3 Abs. 1 1 BauGB

Bldrgerversammlung | — Einschrankung im EG - Leerstdnde vermeiden

— Nachfrage gewerbliche Nutzung,

— Geltungsbereich zu klein, gesamten Ortskern betrachten
— Baumerhalt Gebaude erhalten,

— nur ein Vollgeschoss fur Nr. 24

Private Eingabe — Wohnraum, Mietwohnungen erhalten




Festsetzung von Baumen
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist durch Vorlage eines Schallgutachtens nachzuweisen,
dass durch Malknahmen des passiven Schallschutzes (Dimensionierung des Schallschutzes von
Aultenbauteilen der Gebaude (DIN 4109-1:2018-01); Sicherstellung eines gesunden Nachtschlafes bei
ausreichender Bellftung; Einhaltung des Orientierungswertes von 60 dB(A) tags auf den
Aulenwohnbereichen) gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kénnen.




Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit




Angrenzender B-Plan 49

\ : i
AUSSCHNITI  AUS DER DEWTSCHEN GRUWDKARTE (05K S ), ORTSMITTE WIEFELSTEE

1. Anderung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 49 werden um folgende textliche
Festsetzungen erganzt:

1. Bauliche Anlagen in Form von Aullensitzplatzen (Temrassen), Markisen und
Vorbauten, die Gastronomiebetrieben dienen und Teil der Hauptnutzung sind,
konnen in den Mischgebieten die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise
gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis an die feslgesetzten
Stralenbegrenzungslinien heran Oberschreiten,

2. In den festgesetzten Mischgebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den straRenseitigen
Baugrenzen unzuldssig.

Abweichend hiervon kénnen in den Mischgebieten bauliche Anlagen in Form
von Markisen und Vorbauten aus Glas sowie Werbeanlagen, die
Mebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind, zwischen den
Strafenbegrenzungslinien und den  straBenseitigen  Baugrenzen
ausnahmsweise zugelassen werden.
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