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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der gem. § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - WA 4) sind die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der gem. § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete (Ml) sind Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Nr. 6
BauNVO und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO nicht

zulassig (§ 1 (5) BauNVvO).

3. Innerhalb der gem. § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete (Ml) sind Einzelhandelsbetriebe gem.

§ 6 (2) Nr. 3 BauNVO mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Haupt- oder Randsortiment

nicht zulassig (§ 1 (9) BauNVO). Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugelassen werden, die in raumlichem und funktionalem
Zusammenhang mit dem ansassigen Handwerks- und Gewerbebetrieb stehen und dem Hauptbetrieb
flachen- und umsatzmaRig deutlich untergeordnet sind (nutzungsbezogener Einzelhandel).

Nahversorgungsrelevante (und zentrenrelvante) Sortimente

Lebensmittel Lebensmittelspezial-, Reformwaren Sanitatswaren, Orthopéadie
Getrénke, Spirituosen, Tabak Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren Schnittblumen
Backwaren Pharmazeutische Artikel Zeitschriften

Fleisch, Fleischwaren

Zentrenrelevante Sortimente

Optik, Horgerateakustik

Zoobedarf, Tiernahrung

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel

Lederwaren, Taschen, Koffer
Kleinteilige Sportartikel
Fahrrader und Zubehor

Bastelbedarf Spielwaren

Biicher Musikinstrumente
Bekleidung, Schuhe Waffen, Jagdbedarf
Sportbekleidung, Sportschuhe Elektrokleingeréte

Uhren, Schmuck Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehor
Kommunikationselektronik

Foto

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Haus-, Heimtextilien

4. Innerhalb der gem. § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete (MI) sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 BauNVO) nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes (§1 (6) Nr. 1 BauNVO).

5. Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete WA 1 sind je Wohngeb&aude maximal sechs Wohneinheiten
zuldssig. Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete WA 2, 3 & 4 sind je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. Besteht ein Baukérper aus zwei oder mehr selbststandig benutzbaren Gebauden
(Doppelhauser oder Hausgruppen) ist je Gebaude maximal eine Wohnung zuldssig. (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

6. Innerhalb des Plangebietes gelten fiir bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: a) Traufhéhe (TH):

Schnittkante zwischen den AuRenflachen

des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut

b) Firsthéhe (FH): Obere Firstkante

c) Oberkante (OK):

Obere Gebaudekante

Unterer Bezugspunkt: StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralle im
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieBenden Stralle

zugewandten Gebaudeseite.

7. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - WA 4) betragt die Mindestgréle der
Baugrundstiicke = 600 m?. Sofern zwei oder mehr Wohngebaude als Doppelhaus oder Hausgruppe

aneinandergebaut werden, betragt die Mindestgrée der einzelnen

Baugrundstiicke jeweils 2 300 m2,

8. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelgebaude bis zu einer Gesamtlange von max. 20,00 m (WA 1) bzw. 15,00 m (WA 2 -
WA 4) zuldssig. Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, ist eine
Gesamtgebaudeldnge von max. 20,00 m zuldssig (WA 1 - WA 4). Sofern mehrere Wohngeb&ude als
Hausgruppe aneinandergebaut werden, ist eine Gesamtgebdudeldnge von max. 32,00 m zulassig (WA 1 &

WA 4). Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht

anzurechnen.

9. Auf den nicht Giberbaubaren, straRenseitigen Grundstiicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in Form

von Gebauden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

10.Innerhalb der besonders gekennzeichneten, nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind zum Schutz der
angrenzenden Geholzstrukturen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB und zum Erhalt der Entwéasserungsfunktion des
Grabens Bodenaufschittungen und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie

Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.

11.Innerhalb der mit MF 1 gekennzeichneten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB ist das geplante
Regenriickhaltebecken naturnah herzurichten. Die Uferlinie ist geschwungen zu gestalten, die
Béschungsneigungen sind méglichst flach zu modellieren. Das Gewasser soll sich Uberwiegend in freier
Sukzession entwickeln. Die umliegenden Flachen sind als Extensivwiese naturnah zu entwickeln und zu

erhalten.

12.Die mit MF 2 gekennzeichneten Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB sind zum Schutz der gem. 22 (3) NAGBNatSchG
geschiitzten Wallhecken sowie der neu anzulegenden Wallhecken als halbruderale Gras- und
Staudenflur/artenreiche Saumgesellschaft zu entwickeln (Wallheckenschutzstreifen). Innerhalb dieser Flache

sind Uberbauungen, Versiegelungen, Verdichtungen, Bodenaufschittungen und -abgrabungen, Boden- und

Materialablagerungen jeglicher Art unzulassig.

13.Innerhalb der mit MF 3 gekennzeichneten Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB ist die vorhandene gem. § 22 (3)
NAGBNatSchG geschiitzte Wallhecke durch Bepflanzung von gebietseigenen Gehdlzen der Pflanzlisten 1
und 2 sowie Erneuerung des Wallkérpers durch Bodenmaterial in ihrer Auspragung in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde aufzuwerten. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung ist eine

entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Qualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm,
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70 - 80 cm

14.Innerhalb der mit MF 4 gekennzeichneten Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB sind Wallhecken in einer Breite von
mindestens 2,00 m in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde anzulegen. Fir die Anlage der
Wallhecke sind gebietseigene Geholze gemaR Pflanzliste 1 und 2 zu verwenden. Die Anpflanzungen sind in
der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Bei Abgang
oder bei Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Qualitaten:
Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Héhe 70-90 cm

15.Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind Anpflanzungen mit gebietseigene

Geholzen gemaR Pflanzliste 1 und 2

vorzunehmen und auf Dauer zu erhalten. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzuflihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung ist eine

entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Qualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm

16.Innerhalb des Plangebietes ist gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB je angefangene 200 m? versiegelter
Grundstiicksflache mindestens ein groB- bzw. zwei kleinkronige Laubb&ume der Pflanzliste 1 oder
mindestens zwei Obstb&dume der Pflanzliste 3 zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die
Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Bei Abgang oder bei

Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.
Qualitaten:
Baume:

Obstbdume:  Hochstdmme, Stammumfang 8-10 cm

Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

17.Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten Verkehrsflachen mit der Bezeichnung Planstrallen ist
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB je angefangener 300 m? versiegelter Verkehrsflache ein Laubbaum der
Pflanzliste 1 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der
baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung ist eine
entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache bei
Neuanpflanzungen muss mindestens 8 m? betragen. Sofern eine durchwurzelbare, unbefestigte Flache von
8 m? flr die Einzelbdume nicht erreicht werden kann, sind zuséatzliche technische Lésungen (z. B.
tiberfahrbare Baumscheiben, durchwurzelbares Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz technischer Lésungen
sind die FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.
(Pflanzgrubenbauweise 2 - (iberbaute Pflanzgruben)) zu beriicksichtigen. Es ist eine freie Entwicklung der
Baumkronen zu gewahrleisten, ein Riickschnitt der Leittriebe ist nicht zulassig.

Qualitaten:
Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

18.Innerhalb der Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind die vorhandenen Gehtlze
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder bei Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung

vorzunehmen.

19.Die innerhalb des Geltungsbereiches gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Einzelbaume sind auf Dauer
zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang oder Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung
vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m ausgehend von der Stammmitte der zu erhaltenden Einzelbdume sind
Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzuldssig. Wahrend der ErschlieRungs- und sonstiger

BaumafRnahmen sind SchutzmaRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN

18920 vorzusehen.

20.Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den mit LPB Il bis LPB V (Larmpegelbereich Il bis Larmpegelbereich V)
gekennzeichneten Bereichen beim Neubau bzw. bei baulichen Veranderungen im Bestand, die einem
Neubau gleichkommen, fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 die folgenden gesamt
bewerteten Schallddmm-MaRe (R w,ges) durch die gesamten AuRenbauteile (Massivwand, Fenster, ggf.

Luftungsoffnungen, Dachkonstruktion etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich |I:
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Birordume u. &hnliches:
Larmpegelbereich Ill:
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Burordume u. ahnliches:
Larmpegelbereich IV:
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Birordaume u. dhnliches:
Larmpegelbereich V:
Aufenthaltsrdume von Wohnungen:
Burordume u. ahnliches:

erf. R'w,ges = 30 dB
erf. R'w,ges = 30 dB

erf. R'w,ges = 35 dB
erf. R'w,ges = 30 dB

erf. R'w,ges = 40 dB
erf. R'w,ges = 35 dB

erf. R'w,ges = 45 dB
erf. R'w,ges = 40 dB

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Zulassungsverfahren unter Berlicksichtigung
der aktuellen DIN 4109-Normen. Die aufgefiihrten gesamt bewerteten Luftschalldamm-Male dirfen
vom Luftschallddmm-MaR der gesamten AuBenbauteile eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109-1

nicht unterschritten werden.

21.Innerhalb der Beurteilungspegel zur Tageszeit (s. Beikarte) von > 55 - 60 dB(A) in den allgemeinen
Wohngebieten sowie von > 60 - 65 dB(A) in den Mischgebieten sind als Vorkehrung zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24

BauGB AuRenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) zukiinftig zur gerduschabgewandten Seite zu planen
bzw. auszurichten oder durch geeignete bauliche MaBnahmen (z. B. verglaste Loggien) so zu planen, dass

die Orientierungswerte gemal DIN 18005 eingehalten werden.

22 Innerhalb der Beurteilungspegelbereiche zur Tageszeit (s. Beikarte)
Wohngebieten sowie > 65 - 70 dB(A) in den Mischgebieten sind als

von > 60 - 65 dB(A) in den allgemeinen
Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB zu
kinftigen AuRenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) nur zuléssig, wenn sie durch geeignete bauliche
MaRnahmen (z. B. verglaste Loggien) so geplant werden, dass die Orientierungswerte gema DIN 18005

eingehalten werden. -

23.Innerhalb der Beurteilungspegelbereiche zur Nachtzeit (s. Beikarte) von > 45 - 50 dB(A) sind als Vorkehrung

zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemal § 9

Absatz 1 Nr. 24 BauGB die Fenster von Schlafrdumen zur larmabgewandten Seite auszurichten oder
alternativ schallgedammte Liftungsanlagen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Giberschritten wird. Die Dimensionierung entsprechender
Luftungssysteme ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und im Zulassungsverfahren

nachzuweisen.

24 Innerhalb der Beurteilungspegelbereiche zur Nachtzeit (s. Beikarte) von > 50 - 55 dB(A) sind als Vorkehrung

zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im ‘Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemal § 9

Absatz 1 Nr. 24 BauGB die Fenster von Schiafrédumen zur larmabgewandten Seite auszurichten und
zusatzlich mit schallgeddmmten Liftungsanlagen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Die Dimensionierung
entsprechender Luftungssysteme ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und im

Zulassungsverfahren nachzuweisen.

25.Innerhalb der Beurteilungspegelbereiche zur Nachtzeit (s. Beikarte) von > 55 dB(A) sind als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gemal § 9
Absatz 1 Nr. 24 BauGB Schlafrdume nur zuldssig, wenn sie zur larmabgewandten Seite ausgerichtet und mit
schallgeddmmten Liftungssystemen so ausgestattet sind, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von

30 dB (A) im Rauminneren nicht (berschritten wird. Die Dimensionierung entsprechender Liftungssysteme ist

im Zuge der Ausfuhrungsplanung festzulegen und im Zulassungsverfahren nachzuweisen.

Pflanzlisten
Pflanzliste | Pfianzliste Il Pflanzliste 111
Gebietseigene Gehdlze Gebietseigene Straucher Obstbaume
GroRkronige Baume Faulbaum Apfel
Sandbirke Gemeiner Schneeball Boskoop
Stieleiche Gewdhnliche Hasel Groninger Krone
Bergahom Schwarzer Holunder Jacob Fischer
Spitzahorn Eingriffiger WeiRdomn Ostfriesischer Striepling
Schwarzerle Blutroter Hartriegel Bimen
Silberweide Pfaffenhitchen Gute Graue
Winter-Linde Schiehe Késtliche von Charneau
Hainbuche Grauweide Neue Pointeau
Kleinkronige Badume Korbweide Kirschen
Vogelkirsche Oktavia
Traubenkirsche Dérnissens Gelbe Knorpelkirsche
Eberesche Morellenfeuer
Feldahorn Zwetschen
Bruchweide Hauszwetsche
Salweide Wangenheims Friihzwetsche

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 147 "Wiefelstede, Grote Placken" befindet sich
eine gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschitzte Wallhecke.

2. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis zum
15. Juli unzulassig. Dartiber hinaus ist diese in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzulassig,
sofern Gehdlze oder Bdume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte
zuriickgeschnitten oder beseitigt werden. Fir die Schieiereule ist ein artspezifischer Nistkasten in einem in
der Nahe des Plangebietes befindlichen geeignetem Geb&ude von einer fachkindigen Person anzubringen
und zu erhalten. Die Durchfitlhrung der Manahme ist rechtzeitig vor der Brutzeit von einer fachkiindigen
Person umzusetzen. Dariiber hinaus sind mindestens 20 Fledermauské&sten in kleinen Gruppen zu je finf
Kasten an den zu erhaltenden B&umen und/oder an verbleibenden Gebauden der Hofstelle im
Geltungsbereich von einer fachkindigen Person anzubringen. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist
in den o. g. Zeitraumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen und Réhrichten im Zeitraum vom 01.
Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage
entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

3. Aufgrund des hohen archéologischen Potenzials ist im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten im
Bereich der Flurstiicke 54/53 und 199/48 durch ein entsprechendes Raster von Suchschnitten durch
entsprechende Fachleute zu kldren, wo weitere Denkmalsubstanz vorhanden ist. Im Ubrigen wird auf die
Meldepflicht von Bodenfunden hingewiesen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frilhgeschichtliche Bodenfunde (das k&nnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammerland
unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Niederséachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen bzw. fiir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

4. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Trinkwassergewinnungsgebietes fiir das Wasserwerk
Nethen. Die Schutzgebietsverordnung vom 05.11.2003 (veréffentlicht im Amtsbl. Reg.-Bez. Weser Ems Nr.
46 v. 14.11.2003) ist zu bertcksichtigen.

5. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen,
Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen
beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehérde
des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

6. Innerhalb der besonders gekennzeichneten Bereiche wird der Immissionswert geman
Geruchsimmissions-Richtlinie von 10% fiir Wohngebiete um bis zu ein Prozentpunkt Giberschritten. Es wird
auf den Begriindungstext zum Bebauungsplan Nr. 147 verwiesen.

7. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN zu
benachrichtigen.

8. Die Bereiche der gekennzeichneten Sichtfelder gem. RASt 06 sind von jeder sichtbehindernden Nutzung
und Bepflanzung in einer H6he von 0,80 bis 2,50 m tiber der Fahrbahn der Stralen freizuhalten.

9. Von der Landesstrale 824 gehen Emissionen aus. Fir die geplanten Bauvorhaben kénnen gegeniiber dem

Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend
gemacht werden.

10.GemaR § 9 (2) NBauO sind die nicht iberbauten Flachen der Grundstiicke als Grinflachen zu gestalten,
soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Folglich sind auf den straBenseitigen,
nicht iberbauten Grundstiicksflachen, die nicht gem. § 19 (4) BauNVO versiegelt werden dirfen,
Kunststoffflichen und grof¥flachige Kiesschittungen unzulassig.

11.Neu errichtete Geb&ude, die iiber Anschliisse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen
verfiigen sollen, sind geb&udeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen

passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven

gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten

12.Die in den textlichen Festsetzungen angefiihrten DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde
Wiefelstede einzusehen.

13.Rechtsgrundlage fiir diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).
Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.02.2021 (Nds. GVBI. S.64)
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. IS 3786)
Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanVZ) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 IS. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.04.2012, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S.384)

Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 NBauO)

1. Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 147.

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 2 und 3 (WA 2 & WA 3) sind die Dachformen der
Hauptgeb&ude nur als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- und Pultddcher mit einem Dachneigungswinkel
von mindestens 28° und maximal 47° zulassig. Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von dieser
ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

3. Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsflachen und den stralBenseitigen Baugrenzen als frei
wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu gestalten. Dabei
sind nur folgende Gehdlze und Qualitaten zulassig:

Zu verwendende Pflanzenarten:
Straucher: Feldahorn, Hundsrose, Schlehe, WeilRdorn, Hainbuche, Rotbuche, Faulbaum, Gemeiner
Schneeball, Gewdhnliches Pfaffenhitchen, Schiehe, Schwarzer Holunder.

Qualitaten:
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm.

Alternativ sind offene Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhohe darf die Entwicklungshéhe der Hecken nicht Gibersteigen. Mauerwerk oder
Metallbaustoffe sind lediglich fur Toranlagen zulassig.

Hinweis zu den o6rtlichen Bauvorschriften:

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den értlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe bis zu 50 000 € geahndet
werden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Niedersachsischen

Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der Niedersachsischen Bauordnung

(NBauO) hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede den Bebauungsplan Nr. 147 "Wiefelstede, Grote Placken" mit

értlichen Bauvorschriften, bestehend aus der Planzeichnung sowie den nebenstehenden textlichen Festsetzungen

und értlichen Bauvorschriften in seiner Sitzung am 19.07.2021 als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, .................. (Siegel)

Birgermeister
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PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafistab: 1:1.000
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katasters und weist die stadte au_l,ich bedeutsamen
ig nach (Stand vom .0<2/£020.). Sie ist
en geometrisch einwandfrei.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liege

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann « Mosebach &

Partner. e
Rastede, ‘-@%24 L%%'/’ﬁg
(Unterschrift)

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

D
@

2. MaB der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR, z.B. 0,4

zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), z. B. 0,6

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal | z.B. Il

TH=4,50m

FH=9,50 m

maximal zulassige Traufhéhe

maximal zuléssige Firsthdhe

OK<12,00m maximal zuldssige Gebdudehbhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0] offene Bauweise

a abweichende Bauweise

A\

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

tiberbaubare Grundsticksflache

mammammams  Baugrenze
4. Verkehrsflichen
F+R

StraRenbegrenzungslinie

nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

offentliche Stralenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FulR- und Radweg

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

6. Griinflichen

- Offentliche Griinflache

Flachen fir die Abwasserbeseitigung, hier: Regenriickhaltebecken

ﬂ Zweckbestimmung: Spielplatz

7. Wasserflaichen

Private Grinflache

Wasserflachen, hier: Graben

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

T A
O
(o)
O
130

9. Sonstige Planzeichen

]

10. Darstellungen

geplanter Radweg

Erhaltung von Einzelbdumen

Anpflanzen von Einzelbdumen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

71 nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, auf denen Bodenaufschittungen und
P -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen
jeglicher Art unzulassig sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 10)

Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
i. S. d. BImSchG

Larmpegelbereiche (LPB) gem. DIN 4109, z.B. LPB lil

Uberschreitung des Immissionswertes fiir Aligemeine Wohngebiete
gem. Geruchsimmissionsrichtlinie (siehe Hinweis Nr. 6)

- /1 Sichtfelder (siehe Hinweis Nr. 8)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 20.04.2020 die Aufstellung des

Wiefelstede, ..........coooevvuvvennnnn.

Gemeinde Wiefelstede

Landkreis Ammerland

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

x 35
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 03.05.2021 nach Erérterung
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 147 "Wiefelstede, Grote Placken" mit értlichen Bauvorschriften
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGB am 06.05.2021 ortsublich durch die Tageszeitung und auf der Internetseite der
Gemeinde Wiefelstede bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1
den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen St
offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Ge

T 0 e 'D

hat mit Begriindung sowie
14.05.2021 bis zum 14.06.2021

SATZUNGSBESCHLUSS

BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde’g
gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt. _9«.
Wietelstede, ..0..........0. ..

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 147 "vwfgm d
ist gem. § 10 (3) BauGB am .J3.JZ.. .‘iraAr_ntsbl tt fur depd
Der Bebauungsplan Nr. 147 ist damit am . \%,. M. 2/ repﬁs STDIAC

etelstede; ...l E \

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 147 "Wiefelstede, Grote Placken" mit
drtlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, .......ccoceeveevvicvvnnnens
Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 147 "Wiefelstede, Grote Placken" mit &rtlichen Bauvorschriften
stimmt mit der Urschrift GUberein.

Wiefelstede, ........cccceeeiveenennnn.
Birgermeister

Bebauungsplan Nr. 147
"Wiefelstede, Grote Placken"

mit értlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstéblich
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2. Ausfertigung

Diekmann - Mosehach & Partner

Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung * Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralie 86

26180 Rastede

Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40




