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1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, das Bebauungsplangebiet zu erweitern, um das
Gewerbegebiet der Molkerei Dringenburg zu arrondieren.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 73/l A sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bun-
desnaturschutz-gesetz (BNatSchG) und das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Die Molkerei Ammerland liegt in Dringenburg an der Oldenburger Stral3e L 824, die im Su-
den nach Wiefelstede und im Norden nach Varel fiihrt. Der Standort der Molkerei mit Pro-
duktionsanlagen, Trockentlirmen und Verwaltungsgebaude liegt nordwestlich einer Gemein-
destralRe, die zur ErschlieBung des Betriebsgel&ndes dient. Stellplatze fir Mitarbeiter befin-
den sich parallel zur L 824 und am 6stlichen Rand der GemeindestralRe. Im Sidosten ist ein
Lkw-Parkplatz mit einem Wall in Richtung L 824 vorhanden. Norddstlich des Plangebietes
befindet sich eine betriebsinterne Klaranlage.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 73/I A befindet sich nordwestlich der vorhandenen baulichen
Anlagen der Molkerei. Es handelt sich dabei um ein Grundstiick mit einem Wohnhaus und
den daran angrenzenden randlichen Flachen des Grundstiicks der Molkerei. Im Stdosten
schlieRen das Molkereigebdude mit Umfahrt an, im Nordosten liegt eine Freiflache, die als
betriebliche Abstellflache genutzt wird. Im Nordwesten grenzt eine Weideflache an. Das
Wohngrundsttick ist zu den angrenzenden Nutzungen durch eine breite Gehdlzreihe abge-
schirmt.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

U Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fir den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und der Entwicklungsaufgabe Erholung zuge-
ordnet. Fur die Flachen im Plangebiet werden keine Aussagen getroffen.

U Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist durch die 45. FNP-Anderung als gewerbliche Bauflache dargestellt, der
Bebauungsplan Nr. 73/I wurde hieraus entwickelt.
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U Bebauungspléane

Die Molkerei Dringenburg ist planungsrechtlich durch die Bebauungsplane Nr. 73, 73/, 73/II
und 73/11l sowie der 2. Anderung des B-Planes Nr. 73 und der 1. Anderung des B-Planes Nr.
73/11 beordnet. Hier sind Uberwiegend Gewerbegebiete ausgewiesen.

Es gilt die BauNVO 1990

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Landkreis Ammerland

"Gewerbegebiet Wiefelstede -
Dringenburg/Molkerei"
-Ubersicht der B-Plane-

M 1:2.000

Bebauungsplan Nr. 73, \\
2. Anderung

Bebauungsplan Nr. 73

Bebauungsplan Nr. 73 11,
1. Anderung

Das Plangebiet erfasst einen Teilbereich des B-Planes Nr. 73/I. Hier ist ein Gewerbegebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,6, einer Geschossflachenzahl von 1,2 und einer zweige-
schossigen Bauweise mit einer maximalen Geb&audehdhe von 10 m festgesetzt, die fur un-
tergeordnete produktionsbedingte Betriebsteile im Einvernehmen mit der Gemeinde aus-
nahmsweise bis zu einer Hohe von 20 m Uberschritten werden kann. Die abweichende Bau-
weise lasst Gebaudelangen von tber 50 m zu. Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen sind in einem Abstand von 20 m zur StraRenbegrenzungslinie der Oldenbur-
ger Landstral3e nicht zulassig. Zur Sicherung der Nachbarschaftsvertraglichkeit sind Emissi-
onskontingente ausgewiesen. Randlich sind entlang der Oldenburger Stral3e 15 m breite
und randlich des Wohngrundstticks 15 bis 20 m breite Anpflanzungsflachen festgesetzt.

15 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.73/1 A erfasst Teile des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 73/ | ,Molkerei Dringenburg” und bisherige Wohngrundstiick auf dem
Flurstiick 11/1. Das Plangebiet hat insgesamt eine Gré3e von rd. 0.8 ha.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Bei der Molkerei Ammerland handelt es sich um einen expandierenden Betrieb, der sich am
Standort in Dringenburg etabliert hat und einen wichtigen Wirtschaftsstandort in der Ge-
meinde Wiefelstede darstellt. Die Gemeinde Wiefelstede raumt der Sicherung dieses Stan-
dortes zur Erhaltung und Mehrung von Arbeitsplatzen ein hohes Gewicht ein. Als expandie-
render Betrieb ist die Molkerei gefordert, sich durch betriebliche MaRnahmen den vorherr-
schenden Marktbedingungen anzupassen. Daher sind in den letzten Jahren bereits konstant
bauliche ErweiterungsmalRnahmen durchgefihrt worden. Der Standort in Dringenburg ist
bereits im Flachennutzungsplan 1989 der Gemeinde Wiefelstede als gewerbliche Bauflache
dargestellt, eine Arrondierung nach Nordwesten erfolgte im Jahre 2000 durch Darstellung
von gewerblichen Bauflachen in der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes. Hieraus
wurden der Ursprungsbebauungsplan Nr. 73 und die Teilplane | bis Ill einschlieRlich der An-
derungen entwickelt.

Das Flurstuck 11/1 ist bisher noch nicht durch einen Bebauungsplan erfasst worden, da hier
dem Bestand einer Wohnnutzung Rechnung getragen wurde. Diese soll nunmehr aufgege-
ben und das Grundstiick an die Molkerei verdufRert werden. Die Molkerei mdchte in diesem
Abschnitt die Késerei erweitern. Durch die Einbeziehung des Flurstiicks 11/1 kann das Ge-
werbegebiet entlang der L 824 arrondiert und das Grundsttick in die Betriebsflache der Mol-
kerei mit einbezogen werden. Um den raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der
Uberbaubaren Flache des vorhandenen Gewerbegebietes herzustellen ist es erforderlich, die
das bisherige Wohngrundstiick umgebende Grunflache mit Pflanzgebot aufzuheben und
entsprechend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 73/l zu Uberplanen. Ein Teilaus-
gleich fir des Uberplanten und real auch vorhanden Gehdlzstreifen erfolgt durch Schlielung
des 15 m breiten Gehdlzstreifens entlang der L 824. Das verbleibende Defizit wird auRerhalb
des Plangebietes kompensiert. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 73/l A sichern
die Fortsetzung der uberbaubaren Flachen aus dem Bebauungsplan Nr. 73/l mit den glei-
chen Festsetzungen wie im Ursprungsplan.

Entsprechend der Gesetzesédnderung im Zusammenhang mit den Malihahmen zum Klima-
schutz soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBhahmen der Innenentwick-
lung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert werden (8 1a Abs. 2 S. 3
BauGB). Aufgrund der Vorbelastung durch das vorhandene Gewerbegebiet fir die Molkerei,
des raumlichen und funktionalen Zusammenhangs von Bestand und Erweiterungsvorhaben,
der stadtebaulichen Arrondierung der Gewerbeflache sowie der nur geringfiigigen Inan-
spruchnahme von Freiflachen halt die Gemeinde die Erweiterung des Gewerbegebietes und
die bauliche Verdichtung an dem Standort mit den MalRgaben zur Innenentwicklung vertrag-
lich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73/l A erfolgt als Bebauungsplan zur Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB. Der Planbereich hat eine Gro-
3e von 7.960 gm und liegt somit unter dem gemal} § 13 a BauGB festgelegten Schwellen-
wert von 20.000 gm. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter erfolgt nicht. Das beschleunigte Verfahren ist § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht
anzuwenden, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dieses ist
bei der vorliegenden Planung nicht erkennbar. Die Anderung kann aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden, da in der 45. Flachennutzungsplan&nderung eine gewerbliche
Bauflache dargestellt ist.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede wird die Offentlichkeit durch eine 6ffentliche Auslegung geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Parallel dazu
werden gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. gemaR § 4 Abs. 2 BauGB die Behoérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Die Ergebnisse
werden im weiteren Verfahren dargelegt.

3.2 Abwagungsrelevante Belange
3.2.1 Verkehrliche Belange

Das Gelande der Molkerei ist verkehrlich Uber eine Gemeindestralle an die Oldenburger
Landstral3e L 824 angebunden. Diese ist verkehrsgerecht mit mehreren Fahrspuren ausge-
baut und sichert die Anbindung des Betriebsgelandes an die 6ffentliche ErschlieRung. Der
Be- und Entladeverkehr fir den Produktionsbereich lauft Gber eine Umfahrt und wird eben-
falls Gber diese Anbindung abgewickelt. Der westlich der Molkerei gelegene Heidjeweg wird
nicht belastet. Durch die zunehmende Umstellung auf Trockenmilchprodukte ergeben sich
nach Auskunft der Molkerei insgesamt eine Reduzierung der Verkehre.

Die Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr plant im Bereich des Plangebietes den
Ausbau der Landesstral’e im Zusammenhang mit dem geplanten Bau der A 20. Die erfor-
derlichen Flachenanspriiche fiir die AusbaumaRRnahmen beriihren den Anderungsbereich
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

OPNV-Versorgung

Das Plangebiet befindet sich im fu3laufigen Einzugsbereich der von der Regionalbuslinie
330 (Conneforde - Wiefelstede - Oldenburg) bedienten Haltestelle "Dringenburg, Spohler
Weg".

3.2.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
» Gewerbelarm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73/I wurde ein schalltechnisches Gut-
achten? erstellt. Ziel war hier die Ermittlung von flachenbezogenen Schalleistungspegeln fir
das Gewerbegebiet, die im Bebauungsplan als Hochstgrenze festgesetzt werden. Hierdurch
sollte gesichert werden, dass die Schallimmissions-Richtwerte fir die an das Gewerbegebiet
angrenzenden Wohnnutzungen im AufRenbereich eingehalten werden. Dabei wurde dem
Wohnhaus auf dem Flurstiick 11/1 der Schutzanspruch eines Mischgebietes zugeordnet und
flachenbezogen Schallleistungspegel vom L“WA = 60/45 dB(A) tags/nachts fur das Gewer-
begebiet festgesetzt. Diese kdnnen in dem Bereich der Erweiterungsflache Gbernommen
werden, da die schutzwirdige Nutzung des Wohnhauses entfallt.

1 Biro fur Larmschutz, Jacobs, WeiRenburg 29, 26871 Papenburg, Gutachten Nr. 00091336 vom 08.09.2000
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Die Ubernahme des 0.g. Schallleistungspegels in die Teilflache TF 7 wird noch durch eine
schalltechnische Stellungnahme tberpruft.

> Verkehrslarm

Aufgrund der verkehrlichen Vorbelastung auf der L 824 wurde eine Verkehrslarmabschat-
zung in Bezug auf die Schutzanspriiche des Gewerbegebietes durchgefihrt.

Die Landesstral’e L 824 ist nach der Verkehrsmengenkarte Niedersachsen von 2010 mit
4.200 Fahrten pro Tag belastet, der Lkw-Anteil betragt ca. 5 %. Die Zahlen wurden fir einen
Prognosezeitraum von 15 Jahren pauschal um 20 % erhoht, so dass von rd. 5.000 Fahrten
pro Tag ausgegangen wird. Der Abstand der nachstgelegenen Baugrenze des Gewerbege-
bietes zur L 824 betragt ca. 30 m. Die Larmabschatzung mit dem Computerprogramm LIS
(Larm im Stadtebau) ergibt bei einer Geschwindigkeit von 70 km/h einen Beurteilungspegel
von 58,9/50,2 dB(A) tags/nachts und bei einer Geschwindigkeit von 100 km/h einen Beurtei-
lungspegel von 61,4/52,7 dB(A). Die Beurteilungspegel liegen somit deutlich unter den Ori-
entierungswerten von 65/55 dB(A) tags/nachts fur ein Gewerbegebiet. Auswirkungen durch
Verkehrslarm sind daher nicht zu erwarten, zumal nach derzeitigem Kenntnisstand auch
keine schutzwirdige Nutzung in der Erweiterungsflache geplant ist.

» Beleuchtung

Entsprechende MalRBhahmen zur Vermeidung von stérenden Beleuchtungen sind bei der
Bauausfiihrung zu berticksichtigen.

3.2.3 Belange von Natur und Landschaft
» Eingriffsregelung

Durch die infolge der Gewerbegebietsausweisung zuldssige Erhéhung der Versiegelungsra-
te im Plangebiet erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft. Bei Planen der der Innenent-
wicklung gemald 8 13 a BauGB ist dieser Eingriff nicht ausgleichspflichtig. Die Gemeinde
Wiefelstede verzichtet zugunsten der Innenentwicklung auf eine Kompensation des versieg-
lungsbedingten Eingriffs.

Der Wegfall der im Plangebiet gelegenen Anpflanzungsflache in einer Gréf3e von 2.450 gm
und einer Wertstufe von 32 erfordert jedoch eine Kompensation von 7.350 Wertpunkten. Ein
Teilausgleich wird durch die Festsetzung einer Anpflanzungsflache in einer GrofRe von
810 gm entlang der L 824 geschaffen. Bei einer Wertstufe von 3 ergibt sich eine Kompensa-
tion von 2.430 Wertpunkten. Insgesamt verbleibt jedoch ein Wertedefizit von 4.920 Wert-
punkten, das aul3erhalb des Plangebietes zu kompensieren ist.

> Artenschutz

Zu den Anforderungen an den speziellen Artenschutz gemaf? § 44 BNatSchG erfolgt noch
eine Ausarbeitung in dieser Begriindung.

2 entsprechend der Bilanzierung im Bebauungsplan Nr. 73/ nach dem Modell des Nds. Stadtetages
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3.24 Belange der Wasserwirtschaft

Die schadlose Oberflachenentwasserung fir die Molkerei ist im Grundsatz durch vorhande-
ne Rickhalteanlagen und ein neues Becken auf dem im Eigentum der Molkerei befindlichen
Grundstuick norddstlich der Klaranlage geregelt. Da sich die Versiegelungsrate nicht erheb-
lich erhéhen wird, sind durch die Bebauungsplandnderung Auswirkungen auf die Oberfla-
chenentwésserung nicht zu erwarten.

3.25 Archéaologische Denkmalpflege

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere denkmalgeschutzte archaologi-
sche Fundplatze. Die Belange der archéologischen Denkmalpflege sind bei den Baumalf3-
nahmen zu beriicksichtigen.

3.2.6 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

= Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine men-
schenwilrdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

= GemaR § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach
Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu bericksichtigen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine expliziten MaRnahmen zum Klima-
schutz vorgesehen. Der Teilausgleich des Pflanzgebotes an der L 824 tragt dem Klima-
schutz Rechnung. Weitere MalRihahmen sind ggf. bei der objektbezogenen Ausgestaltung
des Vorhabens mdglich.

4, INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Ba  ugrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73/l A wird ein Gewerbegebiete gemaf
§ 8 BauNVO ausgewiesen und somit die Art der Nutzung aus dem B-Plan 73/l arrondiert.
Das Maf der baulichen Nutzung wird ebenfalls aus dem B-Plan Nr. 73 /I Ubernommen. Es
gilt somit eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2. Es gilt die
abweichende Bauweise, die Gebaudelangen auch tdber 50 m ermdglicht. Die Anzahl der
Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die zulassige Gebaudehthe im Gewerbegebiet betragt 10 m. Bezugspunkt ist die jeweilige
ErschlieBungsflache. Fir untergeordnete produktionsbedingte Betriebsteile (z.B. Forderan-
lagen, Zementsilos usw.) kann im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise eine
Hohe von 20 m Uber der Krone der jeweiligen ErschlielBungsflache zugelassen werden.
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Die Uberbaubaren Flachen werden mit einem Abstand von 5 m zu dem neuen Pflanzflachen
an der L 824 festgesetzt und schlie3en an die tiberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes
Nr. 73/l an.

4.2 Bauverbotszone

Das Plangebiet grenzt im Bereich der L 824 an die aul3erhalb einer nach § 4 (1) des Nie-
ders. StralBengesetzes (NStrG) zusammenhé&ngend bebauten Ortslage (freie Strecke) an.
Hier gilt gemall § 24 Abs. 1 des NStrG eine Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom
Fahrbahnrand. Die Uberbaubaren Flachen unterschreiten diesen Abstand.

In der Bauverbotszone sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gemal? § 12 BauNVO so-
wie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO nicht zulassig. Die Anlagen werden daher zwi-
schen der stralRenseitigen Baugrenze und der L 824 von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Eine direkte Erschliel3ung der Bauflachen zur L 824 ist ebenfalls nicht zulassig. An der L 824
wird daher ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt eingetragen.

4.3 Grunflachen/Grinordnungsmaflnahmen

Zur L 824 wird das 15 m breite Anpflanzungsgebot von Baumen und Strauchern gemaf § 9
(1) Nr. 25 a BauGB ergéanzt, so dass eine durchgangige Eingriinung gesichert ist. Gemali
den Vorgaben des Anschlussplanes 73/1 soll hier eine Bepflanzung mit standortheimischen
Geholzen erfolgen.

5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamtflache des Plangebietes 7.960 gm
Gewerbegebiet 6.400 gm
Private Grunflache mit Pflanzgebot 1.560 gm

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstréger.

Eine OOVW Leitung entlang der L 824 wird nachrichtlich ibernommen.
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der offentlichen
Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange geméanR § 13 (2) Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom:

Beteiligungsfrist vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 73/I A
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begrindung ist dem Bebauungsplan Nr. Nr. 73/l A als Anlage beigefigt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister
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