Gemeinde Friedeburg

"Dorfmitte"

Entwurf
M. 1:1.000

/

22

39
36
9
3
7 0,3 |
4
v 3 a
FH: 9,5 m

Bebauungsplan Nr. 19 von Wiesede

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB -
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Planzeichenerklarung
l. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. MaB der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl als Héchstmal}
I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
GH:9,5m

Gebaudehohe als Hochstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

E Baugrenze

a abweichende Bauweise

4. Verkehrsflachen

Private Strallenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

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

(A) Stellplatz fiir Abfallbehaiter

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

unterirdisch

—O—0— - Trinkwasserleitung

7. Griinflachen

Private Grinflache

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

00000000 . .
4 9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
o 0 Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

©O0 000000

9. Sonstige Planzeichen
I'j' -1
L=l

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

20 m Bauverbotszone gem. § 24 (1) NStrG

Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete WA gemaR § 4 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2, Hohe baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB

2.1 Bezugshorizont fir alle nachgenannten Héhenangaben ist die Oberkante des Fahrbahnrandes der direkt vor
dem Grundstuck befindlichen ErschlieBungsstralle im Baugebiet (Planhéhen nach Deckenhdhenplan der
Gemeinde zum Endausbau) und zwar im Bereich der geplanten Zufahrt zum jeweiligen Baugrundsttick.

-Alle FertigfuRbodenhdhen der Erdgeschosse miissen mindestens 30 cm oberhalb des o0.g. Bezugshorizontes
angeordnet werden.

-Die Hohenlage der Fertigfubdden der Erdgeschosse darf 50 cm oberhalb des Bezugshorizontes nicht
Uberschreiten.

-Pflasterungen (Auffahrten, Terrassen usw.) und auch alle sonstigen Auffillungen auf den Grundstiicken durfen
eine Hohe von 30 cm oberhalb des Bezugshorizontes nicht uiberschreiten.

2.2 Eine Uberschreitung der Trauf- und Firsthdhen ist ausnahmsweise fiir untergeordnete Bauteile im Sinne der
Bauordnung wie, z.B. Antennenanlagen, Gelander und Schornsteine sowie technische Anlagen des
Immissionsschutzes und sonstige hervortretende, konstruktiv erforderliche Gebaudeteile wie Stutz- und
Tragersysteme, Seile u.a. zulassig, (gem. § 16 und § 18 BauNVO).

3. Abweichende Bauweise gemaf § 22 BauNVO

Es gilt die Bauweise a, hier ist eine Gebaudelange von héchstens 20 m zulassig. Garagen und Nebenanlagen
werden nicht angerechnet. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

4. Anzahl der Wohneinheiten gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im Plangebiet sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen, je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohnung
zulassig.

5. Begriinung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
5.1 Die Pflanzflache ist vollflachig mit standortgerechten Gehdlzarten zulassig:
5.2 Es sind folgende Gehdlze zu verwenden:

Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Baumhasel (Corylus colurna), Stieleiche (Quercus rubor),
Winterlinde (Tilia cordata)

Straucher: Haselnuss (Corylus avellana), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina),
Salweide (Salix caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Schneeball (Viburnum opulus)

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die gekennzeichnete Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger belastet.
Bauliche MaBnahmen zum passiven Schallschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

7.1 Fur die gekennzeichneten Bauflachen wird passiver Schallschutz festgesetzt. In den jeweiligen Bereichen sind
Vorkehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem
Neubau gleichkommen, auszufiihren. Die straBenzugewandten Seiten und die senkrecht zur StraRenachse
stehenden Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von Aufenthalts- und Schlafraumen sind so auszufiihren, dass
sie den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches bzw. der maRgeblichen AuRenlarmpegel der DIN
4109 genugen. Bei Anordnung eines zusétzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf dem
Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergebenden Abschirmmales bei der Ermittlung des
Larmpegelbereiches in Abweichung zum Bebauungsplan angerechnet werden.

7.2 Beiden innerhalb des Larmpegelbereiches Il gelegenen Bauflachen ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaR § 9
Absatz 1 Nr. 24 Baugesetzbuch (BauGB) besonders fir schutzbedirftige Wohnradume (Kinderzimmer/
Schlafraume) ein Schalldruckpegel von kleiner/gleich 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu
gewahrleisten. Hierzu sind die Fenster der schutzbedirftigen Wohnraume auf der larmabgewandten
Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbedirftige Wohnraume zur Einhaltung des erforderlichen
Schalldruckpegels bei ausreichender Belliftung mit schallgedammten Luftungssystemen auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

7.3 AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Loggien, Balkone) sind nur auf der zur Larmquelle L 34 abgewandten
Gebaudeseite zulassig. Alternativ sind sie zulassig, wenn durch geeignete bauliche Malnahmen (z.B. verglaste
Loggien, Wintergarten, Schallschutzwande, Positionierung im Schallschatten von Nebengebauden) die
Einhaltung eines AuRenlarmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden kann.

7.4  Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmmale, der Wohnraum-Innenpegel ist bei
Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fiihren. Der
ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstandigen nachzuweisen.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 (Abs.3) der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Friedeburg den Bebauungsplan Nr. 19 von Wiesede ,Dorfmitte”, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Friedeburg, den

(Burgermeister) (Siegel)

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

2, Bodenfunde
Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1
NDSchG meldepflichtig. Meldepflichtig ist der, Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Hinweise auf

Bodenfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Wittmund sowie die Ostfriesische
Landschaft entgegen.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 der NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen oder es ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Altlasten

Im Plangebiet liegen keine Kenntnisse uber Altlastenstandorte vor. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere
Abfallbehérde des Landkreises Wittmund zu benachrichtigen.

4, Umwelt- und tierfreundliche Beleuchtung

Aus Griinden des Umwelt- und Tierschutzes sind bei der Beleuchtung im Plangebiet gemaf § 41a BNatSchG
folgende Kriterien zu beriicksichtigen:

e Verwendung von LED-Leuchten mit einem begrenzten, ausschlieRlich zum Boden gerichteten Lichtkegel.
Geeignet sind LED-Leuchten mit warm-weif3em Lichtcharakter (<2.700 Kelvin)

e Verwendung von Leuchten mit geschlossenen, staubdichten Geh&ausen

e Freistrahlende Leuchten sind mit Abblendeinrichtungen zu versehen

e Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse muss unter 60°C liegen
5. DIN-Normen

Die innerhalb der Begriindung bzw. in der Planzeichnung benannten einschldgigen DIN-Normen kénnen im
Bauamt der Gemeinde Friedeburg eingesehen werden.

6. Kampfmittel

Bei Verdachtsmomenten und Kampfmittelfunden sind alle Arbeiten unverziglich einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst, die Untere Bodenschutzbehérde und das Bauamt der Gemeinde Friedeburg zu
informieren.

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Bauverbotszone gemaR § 24 NStrG
AufRerhalb der Ortsdurchfahrten dirfen l&angs der Landes- oder Kreisstrallen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufReren Rand der fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend flr Aufschittungen gréReren Umfangs sowie fiir
Werbeanlagen. Fur die Anlage eines Regenruckhaltebeckens wird eine Ausnahme erteilt. Weitergehende
bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

2. Trinkwasserleitung

Die Uberdrtliche Wasserleitung des OOWYV darf nicht beeintrachtigt werden. Die Lage der Leitungstrasse ist bei
Bedarf einzumessen oder vor Ort abzustecken.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19
von Wiesede ,Dorfmitte” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
ortsublich bekanntgemacht.

Friedeburg, den

(Blrgermeister)

2. Plangrundlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2024 Q LGLRN

Landesamt fir Geolnformation

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StralRen, 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 moglich.
Wittmund, den

Katasteramt Wittmund

(Unterschrift) Siegel

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Im Technologiepark Nr. 4
Projektbearbeitung: Dipl. Ing. Matthias Lux 26129 Oldenburg ﬂ
Technische Mitarbeit: J. Davis T0441 958 433 - 10

info@Ilux-planung.de
www.lux-planung.de

Oldenburg, den _27.10.2025 planung

4. Veroffentlichung

Der Rat der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am die Veroffentlichung gemafi § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortsliblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung sind vom bis gemal § 3 Abs. 2
BauGB verdéffentlicht worden.

Friedeburg, den

(Burgermeister)

5. Vereinfachte Anderung

Der Rat der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
Begrindung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom
Stellungnahme bis gegeben.

dem Entwurf des Bebauungsplanes und der

Gelegenheit zur

Friedeburg, den

(Blrrgermeister)

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Friedeburg hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindungen beschlossen.

Friedeburg, den

(Blrgermeister)

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGB am ortsublich bekanntgemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.

Friedeburg, den

(Blrgermeister)

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Friedeburg, den

(Blrrgermeister)

9. Mangel der Abwéagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht
worden.

Friedeburg, den

(Blrrgermeister)
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