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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/I A sind das Baugesetzbuch (BauGB), 
die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), die Verordnung über 
die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 
1990 - PlanzV), das Niedersächsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bun-
desnaturschutz-gesetz (BNatSchG) und das Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung 
(UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung. 

1.3 Beschreibung des Plangebietes 

Die Molkerei Ammerland liegt in Dringenburg an der Oldenburger Straße L 824, die im Sü-
den nach Wiefelstede und im Norden nach Varel führt. Der Standort der Molkerei mit Pro-
duktionsanlagen, Trockentürmen und Verwaltungsgebäude liegt nordwestlich einer Gemein-
destraße, die zur Erschließung des Betriebsgeländes dient. Stellplätze für Mitarbeiter befin-
den sich parallel zur L 824 und am östlichen Rand der Gemeindestraße. Im Südosten ist ein 
Lkw-Parkplatz mit einem Wall in Richtung L 824 vorhanden. Nordöstlich des Plangebietes 
befindet sich eine betriebsinterne Kläranlage. 

Das Bebauungsplangebiet Nr. 73/I A befindet sich nordwestlich der vorhandenen baulichen 
Anlagen der Molkerei. Es handelt sich dabei um ein Grundstück mit einem Wohnhaus und 
den daran angrenzenden randlichen Flächen des Grundstücks der Molkerei. Im Südosten 
schließen das Molkereigebäude mit Umfahrt an, im Nordosten liegt eine Freifläche, die als 
betriebliche Abstellfläche genutzt wird. Im Nordwesten grenzt eine Weidefläche an. Das 
Wohngrundstück ist zu den angrenzenden Nutzungen durch eine breite Gehölzreihe abge-
schirmt. 

1.4 Planungsrahmenbedingungen 

� Regionales Raumordnungsprogramm 

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 für den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem ländlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe 
Sicherung und Entwicklung von Wohnstätten und der Entwicklungsaufgabe Erholung zuge-
ordnet. Für die Flächen im Plangebiet werden keine Aussagen getroffen. 

� Flächennutzungsplan 

Der Planbereich ist durch die 45. FNP-Änderung als gewerbliche Baufläche dargestellt, der 
Bebauungsplan Nr. 73/I wurde hieraus entwickelt. 
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� Bebauungspläne 

Die Molkerei Dringenburg ist planungsrechtlich durch die Bebauungspläne Nr. 73, 73/I, 73/II 
und 73/III sowie der 2. Änderung des B-Planes Nr. 73 und der 1. Änderung des B-Planes Nr. 
73/II beordnet. Hier sind überwiegend Gewerbegebiete ausgewiesen.  
 

 
 

Das Plangebiet erfasst einen Teilbereich des B-Planes Nr. 73/I. Hier ist ein Gewerbegebiet 
mit einer Grundflächenzahl von 0,6, einer Geschossflächenzahl von 1,2 und einer zweige-
schossigen Bauweise mit einer maximalen Gebäudehöhe von 10 m festgesetzt, die für un-
tergeordnete produktionsbedingte Betriebsteile im Einvernehmen mit der Gemeinde aus-
nahmsweise bis zu einer Höhe von 20 m überschritten werden kann. Die abweichende Bau-
weise lässt Gebäudelängen von über 50 m zu. Überdachte Stellplätze und Garagen sowie 
Nebenanlagen sind in einem Abstand von 20 m zur Straßenbegrenzungslinie der Oldenbur-
ger Landstraße nicht zulässig. Zur Sicherung der Nachbarschaftsverträglichkeit sind Emissi-
onskontingente ausgewiesen. Randlich sind entlang der Oldenburger Straße 15 m breite 
und randlich des Wohngrundstücks 15 bis 20 m breite Anpflanzungsflächen festgesetzt. 

1.5 Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.73/I A erfasst Teile des rechtskräftigen Be-
bauungsplanes Nr. 73/ I „Molkerei Dringenburg“ und das bisherige Wohngrundstück auf dem 
Flurstück 11/1 der Flur 4 in der Gemarkung Wiefelstede. Das Plangebiet hat insgesamt eine 
Größe 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 räumt der Sicherung dieses Stan-
dortes zur Erhaltung und Mehrung von Arbeitsplätzen ein hohes Gewicht ein. Als expandie-
render Betrieb ist die Molkerei gefordert, sich durch betriebliche Maßnahmen den vorherr-
schenden Marktbedingungen anzupassen. Daher sind in den letzten Jahren bereits konstant 
bauliche Erweiterungsmaßnahmen durchgeführt worden. Der Standort in Dringenburg ist 
bereits im Flächennutzungsplan 1989 der Gemeinde Wiefelstede als gewerbliche Baufläche 
dargestellt, eine Arrondierung nach Nordwesten erfolgte im Jahre 2000 durch Darstellung 
von gewerblichen Bauflächen in der 45. Änderung des Flächennutzungsplanes. Hieraus 
wurden der Ursprungsbebauungsplan Nr. 73 und die Teilpläne I bis III einschließlich der Än-
derungen entwickelt.  

Das Flurstück 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 Grundstück an die Molkerei veräußert werden. Die Molkerei möchte in diesem 
Abschnitt die Käserei erweitern. Durch die Einbeziehung des Flurstücks 11/1 kann das Ge-
werbegebiet entlang der L 824 arrondiert und das Grundstück in die Betriebsfläche der Mol-
kerei mit einbezogen werden. Um den räumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der 
überbaubaren Fläche des vorhandenen Gewerbegebietes herzustellen ist es erforderlich, die 
das bisherige Wohngrundstück umgebende Grünfläche mit Pflanzgebot aufzuheben und 
entsprechend einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 73/I zu überplanen. Ein Teilaus-
gleich für des überplanten und real auch vorhanden Gehölzstreifen erfolgt durch Schließung 
des 15 m breiten Gehölzstreifens entlang der L 824. Das verbleibende Defizit wird außerhalb 
des Plangebietes kompensiert. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 73/I A sichern 
die Fortsetzung der überbaubaren Flächen aus dem Bebauungsplan Nr. 73/I mit den glei-
chen Festsetzungen wie im Ursprungsplan. 

Entsprechend der Gesetzesänderung im Zusammenhang mit den Maßnahmen zum Klima-
schutz soll die städtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flächen reduziert werden (§ 1a Abs. 2 S. 3 
BauGB).  

Zur Erweiterung der Molkerei wird ein bebautes Grundstück mit randlich vorgesehenen An-
pflanzungsflächen, das in der 45. FNP-Änderung bereits als gewerbliche Baufläche darge-
stellt ist, in ein Gewerbegebiet umgewandelt. Aufgrund der Vorbelastung durch das vorhan-
dene Gewerbegebiet für die Molkerei, des räumlichen und funktionalen Zusammenhangs 
von Bestand und Erweiterungsvorhaben, der städtebaulichen Arrondierung der Gewerbeflä-
che sowie der nur geringfügigen Inanspruchnahme von Freiflächen hält die Gemeinde die 
Erweiterung des Gewerbegebietes und die bauliche Verdichtung an dem Standort mit den 
Maßgaben zur Innenentwicklung verträglich. Durch die Arrondierung des Gewerbegebietes 
am jetzigen Standort wird dem Landschaftsverbrauch grundsätzlich entgegengewirkt. 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73/I A erfolgt als Bebauungsplan zur Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemäß § 13 a BauGB. Der Planbereich hat eine Grö-
ße von 7.960 qm und liegt somit unter dem gemäß § 13 a BauGB festgelegten Schwellen-
wert von 20.000 qm. Eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten 
Schutzgüter erfolgt nicht.  
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Das beschleunigte Verfahren ist gemäß § 13 a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht anzuwenden, wenn 
durch den Bebauungsplan die Zulässigkeit von Vorhaben begründet wird, die einer Pflicht 
zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Umwelt-
verträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen. Dieses ist bei der vorliegenden 
Planung nicht erkennbar. Die Änderung kann aus dem Flächennutzungsplan entwickelt wer-
den, da in der 45. Flächennutzungsplanänderung eine gewerbliche Baufläche dargestellt ist. 

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:  
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWÄGUNG 

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 

Die Gemeinde Wiefelstede wird die Öffentlichkeit durch eine öffentliche Auslegung gemäß 
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB über die allgemeinen Ziele und Zwecke 
der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Parallel dazu 
werden gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. gemäß § 4 Abs. 2 BauGB die Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt 
werden, über die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.  

Von privater Seite liegen keine Stellungnahmen vor. Von den Behörden und sonstigen Trä-
ger öffentlicher Belange wurden Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweise abgegeben, 
die wie folgt berücksichtigt wurden:  

� Die Empfehlung des Landkreises zur Beschränkung von Verkaufsflächen für mögli-
che Einzelhandelsbetriebe wird nicht berücksichtigt. Hierzu wurde die Begründung 
ergänzt. Der Hinweis zur Kompensation und die redaktionellen Hinweise werden be-
achtet, die Planunterlagen wurden angepasst. 

� Die Hinweise der Nds. Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr zu den Baumbe-
ständen, den Zufahrten und möglichen Beleuchtungsmaßnahmen werden beachtet, 
die Begründung wurde hierzu redaktionell ergänzt. 

� Die Hinweise des Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen (VBN) zur ÖPNV-
Versorgung werden zur Kenntnis genommen. 

� Der Hinweis ExxonMobil Production zur Bergbauberechtigung wird zur Kenntnis ge-
nommen. Aufgrund der bereits erfolgten baulichen Entwicklung dürfte dieses Recht 
im Plangebiet nicht mehr auslösbar sein. 

� Die Hinweise der LGLN, Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst 
werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der bereits erfolgten baulichen Entwick-
lung wird eine Gefährdung durch Kampfmittel nicht gesehen. 

� Die Hinweise des OOWV und der EWE NETZ GmbH zu den Versorgungsanlagen im 
Plangebiet sowie die Hinweise der EWE WASSER GmbH zur Abwasserentsorgung 
werden beachtet. Hierzu wurde die Begründung ergänzt. Die Hinweise des OOWV 
zum Brandschutz werden in der Erschließungsplanung beachtet. 

� Die Hinweise des NABU werden zur Kenntnis genommen. Zum Landschaftsver-
brauch wurde in der Begründung bereits Stellung genommen. Die Aussagen wurden 
hierzu noch ergänzt. 
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3.2 Abwägungsrelevante Belange 

3.2.1 Verkehrliche Belange 

Das Gelände der Molkerei ist verkehrlich über eine Gemeindestraße an die Oldenburger 
Landstraße L 824 angebunden. Diese ist verkehrsgerecht mit mehreren Fahrspuren ausge-
baut und sichert die Anbindung des Betriebsgeländes an die öffentliche Erschließung. Der 
Be- und Entladeverkehr für den Produktionsbereich läuft über eine Umfahrt und wird eben-
falls über diese Anbindung abgewickelt. Der westlich der Molkerei gelegene Heidjeweg wird 
nicht belastet. Durch die zunehmende Umstellung auf Trockenmilchprodukte ergibt sich 
nach Auskunft der Molkerei insgesamt eine Reduzierung der Verkehre. 

Die Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr plant im Bereich des Plangebietes den 
Ausbau der Landesstraße im Zusammenhang mit dem geplanten Bau der A 20. Die erfor-
derlichen Flächenansprüche für die Ausbaumaßnahmen berühren den Änderungsbereich 
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. 

Für den Bereich der vorhandenen Zufahrt zum Flurstück 11/1 sieht der Bebauungsplan Nr. 
73I/ A einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt vor. Die Landesbehörde für Straßenbau und 
Verkehr hat darauf hingewiesen, dass die vorhandene Zufahrt mit der Nutzungsänderung, 
d.h. spätestens bei Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet aufzuheben und vollständig zu 
entfernen ist. Die Zierhecke ist in Abstimmung mit der Straßenmeisterei Westerstede eben-
falls zu entfernen.  

ÖPNV-Versorgung 

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

3.2.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver hältnisse 

� Gewerbelärm 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73/I wurde ein schalltechnisches Gut-
achten1 erstellt. Ziel war hier die Ermittlung von flächenbezogenen Schalleistungspegeln für 
das Gewerbegebiet, die im Bebauungsplan als Höchstgrenze festgesetzt werden. Hierdurch 
sollte gesichert werden, dass die Schallimmissions-Richtwerte für die an das Gewerbegebiet 
angrenzenden Wohnnutzungen im Außenbereich eingehalten werden. Dabei wurde dem 
Wohnhaus auf dem Flurstück 11/1 der Schutzanspruch eines Mischgebietes zugeordnet und 
flächenbezogen Schallleistungspegel vom L“WA = 60/45 dB(A) tags/nachts für das Gewer-
begebiet festgesetzt. Dieser soll als Emissionskontingent in dem Bereich der Erweiterungs-
fläche übernommen werden, da die schutzwürdige Nutzung des Wohnhauses entfällt.  

Die Übernahme des o.g. Schallleistungspegels wurde unter Berücksichtigung der schutz-
würdigen Nutzungen durch eine schalltechnische Berechnung des Büros Itap2 überprüft. Die 
Berechnungsergebnisse zeigen, dass der Immissionsbeitrag der akustisch wirksamen Flä-
che des Plangebietes an allen Immissionsorten mindestens 10 dB(A) unterhalb des Orientie-
rungswerts von 60 dB(A) tagsüber bzw. 45 dB(A) nachts liegt.  

                                                
1  Büro für Lärmschutz, Jacobs, Weißenburg 29, 26871 Papenburg, Gutachten Nr. 00091336 vom 08.09.2000 
2  itap -Institut für technische und angewandte Physik- GmbH, Marie-Curie Straße 8, 26129 Oldenburg, Schalltechnische 

Stellungnahme Stand 18.03.2014 
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Damit befinden sich die Immissionsorte nicht im Einwirkungsbereich der Gewerbefläche, 
sodass eine Beurteilung aller angrenzenden Gewerbeflächen als Geräuschvorbelastung 
nicht erforderlich ist. Im Bebauungsplangebiet kann daher ein Emissionskontingent LEK 
tags/nachts von 60/45 dB(A) festgesetzt werden. 

� Verkehrslärm 
Aufgrund der verkehrlichen Vorbelastung auf der L 824 wurde eine Verkehrslärmabschät-
zung in Bezug auf die Schutzansprüche des Gewerbegebietes durchgeführt. Die Landes-
straße L 824 ist nach der Verkehrsmengenkarte Niedersachsen von 2010 mit 4.200 Fahrten 
pro Tag belastet, der Lkw-Anteil beträgt ca. 5 %. Die Zahlen wurden für einen Prognosezeit-
raum von 15 Jahren pauschal um 20 % erhöht, so dass von rd. 5.000 Fahrten pro Tag aus-
gegangen wird. Der Abstand der nächstgelegenen Baugrenze des Gewerbegebietes zur L 
824 beträgt ca. 30 m. Die Lärmabschätzung mit dem Computerprogramm LIS (Lärm im 
Städtebau) 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 für ein Gewerbegebiet. Auswirkungen durch 
Verkehrslärm sind daher nicht zu erwarten, zumal nach derzeitigem Kenntnisstand auch 
keine schutzwürdige Nutzung in der Erweiterungsfläche geplant ist. 

� Beleuchtung 
Durch eventuelle erforderliche Beleuchtungsmaßnahmen darf die Sicherheit und Leichtigkeit 
des Verkehrs auf der L 824 nicht beeinträchtigt werden. Geplante Beleuchtungsmaßnahmen 
sind im Rahmen der Baugenehmigung abzustimmen. Entsprechende Maßnahmen zur Ver-
meidung von störenden Beleuchtungen sind bei der Bauausführung zu berücksichtigen. 

3.2.3 Belange von Natur und Landschaft 

� Eingriffsregelung 
Durch die infolge der Gewerbegebietsausweisung zulässige Erhöhung der Versiegelungsra-
te im Plangebiet erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft. Bei Plänen der Innenentwick-
lung gemäß § 13 a BauGB ist dieser Eingriff nicht ausgleichspflichtig. Die Gemeinde Wie-
felstede verzichtet zugunsten der Innenentwicklung auf eine Kompensation des versieg-
lungsbedingten Eingriffs.  

Zur Vermeidung des Eingriffs werden 2 Altgehölze am Rand der L 824 zur Erhaltung festge-
setzt. Der Wegfall der im Plangebiet gelegenen Anpflanzungsfläche in einer Größe von 
2.450 qm und einer Wertstufe von 33 erfordert jedoch eine Kompensation von 7.350 Wert-
punkten. Ein Teilausgleich wird durch die Festsetzung einer Anpflanzungsfläche in einer 
Größe von 810 qm entlang der L 824 geschaffen. Bei einer Wertstufe von 3 ergibt sich eine 
Kompensation von 2.430 Wertpunkten. Insgesamt verbleibt jedoch ein Wertedefizit von 
4.920 Wertpunkten, das im Flächenpool der Molkerei Ammerland kompensiert wird. Nach 
Abzug der Werteinheiten für diese Planung verbleiben noch 33.480 anrechenbare Wertein-
heiten im Flächenpool. 

                                                
3  entsprechend der Bilanzierung im Bebauungsplan Nr. 73/I nach dem Modell des Nds. Städtetages 
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� Artenschutz 

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemäß § 44 BNatSchG gelten allgemein und 
sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung wird jedoch bereits geprüft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der 
Planung entgegenstehen können und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichs-
maßnahmen vorzusehen sind. 

Situation im Plangebiet 

Zunächst ist zu prüfen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem 
Plangebiet streng oder besonders geschützte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kön-
nen).4 Das erfolgt zunächst im Rahmen einer Potenzialabschätzung auf der Grundlage der 
Biotopkartierung im März 2014.  

Bei dem Plangebiet handelt es sich noch um ein Privatgrundstück mit Wohn- und Nebenge-
bäuden sowie umgebenden, gestalteten Freiflächen, in denen Rasenflächen dominieren. 
Eingerahmt wird das Gebiet zum einen von Schnitthecken aus nicht einheimischen Sträu-
chern (Thuja-Hecken) und von einer mehrreihigen randlich im Zuge der angrenzenden Ge-
werbeplanung angelegten Laubgehölzanpflanzung. An bedeutenden Strukturen sind im 
Plangebiet im straßenseitigen Gartenbereich zwei Kastanien und eine Eiche sowie im rück-
wärtigen Bereich zwei Kastanien, eine Buche und eine Eiche hervorzuheben. Zusammen mit 
den Gehölzen innerhalb der Gärten und den umgebenden Siedlungsgehölzanpflanzungen 
bilden diese als Brutstandorte Lebensraumpotentiale aus, und in den Großgehölzen sind 
auch Fledermausquartiere nicht auszuschließen. Vorkommen der artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Reptilien, Libellen, Schmetterlinge, Käfer, 
Netzflügler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weichtiere und Stachelhäuter können im 
Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden, da sie zum größten Teil nicht in Nieder-
sachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten weisen sehr spezielle 
Habitatansprüche auf, die im Plangebiet nicht erfüllt werden. 

Auswirkungen der Planung 

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in 
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert: 

1. Tötung von Tieren der besonders geschützten Arten 

2. Erhebliche Störung streng geschützter Arten bzw. europäischer Vogelarten 

3. Zerstörung von Fortpflanzungs- oder Ruhestätten von Tieren besonders geschützter Arten 

4. Entnahme, Beschädigung oder Zerstörung von Wuchsorten besonders geschützter Pflanzenarten 

Von der Änderung des Bebauungsplanes sind unter den artenschutzrechtlichen Aspekten im 
Wesentlichen folgende Biotopstrukturen betroffen: 

• Verlust der 15 m breiten, das Gebiet einrahmenden Laubgehölzanpflanzung (festge-
setzte Grünfläche mit Anpflanzgebot aus dem Bebauungsplan Nr. 73 I) mit Lebens-
raumpotential für störungsunempfindliche Gehölzbrüter. 

• Verlust von mindestens vier Großgehölzen innerhalb der neuen Baufläche, die stra-
ßenseitigen Großgehölze sollten in den neu anzulegenden, 15 m breiten  Pflanzstrei-
fen integriert werden. 

                                                
4  Welche Arten zu den besonders geschützten Arten bzw. den streng geschützten Arten zu rechnen sind, ist in 

§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt. 
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Bezüglich der oben aufgeführten Verbotstatbestände gelten folgende Grundsätze: 

Um eine Tötung von Tieren und von Gelegen, Nestern zu vermeiden, sind notwendige Ge-
hölzfällungen nur außerhalb der Brut- und Quartierszeiten (in den Wintermonaten von Ok-
tober bis einschl. Februar) durchzuführen (Bauzeitenregelung). Auch sollten unmittelbar vor 
Fällung die Großgehölze auf Quartiere untersucht werden. 

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einem Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestät-
ten  durch den Verlust von Gehölzbeständen mit Lebensraumpotential. Neben flächigen 
Laubgehölzanpflanzungen sind auch markante Einzelbäume betroffen, die aufgrund des 
Alters und der Struktur auch Quartierspotentiale für Fledermäuse aufweisen können. Zur 
Minimierung der Beeinträchtigungen und zum Ausgleich werden straßenseitige Gehölzan-
pflanzungen vorgenommen, die der Aufrechterhaltung von Gehölzpotentialen, als auch dem 
Biotopverbund dienen sollen. In diesen durchgängigen Gehölzstreifen sind die straßenseiti-
gen Großgehölze (2 Kastanien, 1 Eiche) zu integrieren. 

Mit der Ausgleichspflanzung und dem Erhalt von einigen Großgehölzen kann in diesem so-
wohl von Siedlungsstrukturen vorbelasteten Raum als auch mit den im weiteren Umfeld 
ausgeprägten Gehölzstrukturen davon ausgegangen werden, dass die ökologische Funktion 
im räumlichen Zusammenhang erhalten bleibt und somit der Fortbestand der betroffenen 
Brutvogelpopulationen auch weiterhin gesichert sein kann. Der Verbotstatbestand der Fort-
pflanzungs- und Ruhestättenverluste kommt somit nicht zum Tragen.  

Erhebliche Störungen,  die den Fortbestand der Populationen von Vögeln gefährden könn-
ten, werden aufgrund der bestehenden, vergleichbaren Nutzungen im Umfeld und durch die 
zu erwartenden Siedlungstoleranten Arten an diesem Standort nicht erwartet. 

Eine erhebliche  Störung von Jagdaktivitäten von Fledermäusen ist im Raum ebenfalls nicht 
zu erwarten, da auch nach der Umsetzung der Planung mit dem anzulegenden und somit 
durchgehenden Gehölzstreifen entlang der Landesstraße Gehölze als Jagdleitlinie erhalten 
bleiben. 

Fazit 

Unter Beachtung von Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen – vor allem dem Erhalt 
einzelner Großgehölze, der Ausgleichspflanzungen und der zeitlichen Festlegung der Ge-
hölzfällungen (Bauzeitenregelung) - können artenschutzrechtliche Verbotstatbestände weit-
gehend ausgeschlossen oder vermieden werden. 

3.2.4 Belange der Wasserwirtschaft 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73/II wurde ein Entwässerungskon-
zept vom Büro Frilling aus Vechta erstellt (Stand Juni 2007). Hier wurde zur Sicherung der 
schadlosen Oberflächenentwässerung die Anlage eines Regenrückhaltebeckens mit einem 
Volumen von rd. 2.230 m³ auf dem im Eigentum der Molkerei befindlichen Grundstück nord-
östlich der Kläranlage vorgesehen. Die schadlose Oberflächenentwässerung für die Molkerei 
ist somit im Grundsatz durch vorhandene Rückhalteanlagen und ein neues Becken auf dem 
im Eigentum der Molkerei befindlichen Grundstück nordöstlich der Kläranlage geregelt. Da 
sich die Versiegelungsrate nicht erheblich erhöhen wird, sind durch die Bebauungsplanände-
rung Auswirkungen auf die Oberflächenentwässerung nicht zu erwarten. 
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3.2.5 Archäologische Denkmalpflege  

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere denkmalgeschützte archäologi-
sche Fundplätze. Die Belange der archäologischen Denkmalpflege sind bei den Baumaß-
nahmen zu berücksichtigen. 

3.2.6 Klimaschutz 

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

⇒ Gemäß § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpläne dazu beitragen, eine men-
schenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu 
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der 
Stadtentwicklung, zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. 

⇒ Gemäß § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch 
Maßnahmen, 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 Abwägung nach § 1 Absatz 7 zu berücksichtigen. 

Durch die Änderung des Bebauungsplanes werden keine expliziten Maßnahmen zum Klima-
schutz vorgesehen. Der Teilausgleich des Pflanzgebotes an der L 824 trägt dem Klima-
schutz Rechnung. Weitere Maßnahmen sind ggf. bei der objektbezogenen Ausgestaltung 
des Vorhabens möglich. 

4.  INHALTE DER BEBAUUNGSPLANÄNDERUNG 

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73/I A wird ein Gewerbegebiete gemäß 
§ 8 BauNVO ausgewiesen und somit die Art der Nutzung aus dem B-Plan 73/I arrondiert.  

Die Gemeinde verzichtet auf eine Festsetzung zur Einschränkung möglicher im Gewerbege-
biet zulässigen Verkaufsflächen, da es sich bei der Molkerei Ammerland um einen zusam-
menhängenden Betrieb mit dem Schwerpunkt der Produktion handelt. Auswirkungen auf die 
bestehenden Versorgungsstrukturen sind daher nicht zu erwarten. 

Das Maß der baulichen Nutzung wird ebenfalls aus dem B-Plan Nr. 73 /I übernommen. Es 
gilt somit eine Grundflächenzahl von 0,6 und eine Geschossflächenzahl von 1,2. Es gilt die 
abweichende Bauweise, die Gebäudelängen auch über 50 m ermöglicht. Die Anzahl der 
Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt.  

Die zulässige Gebäudehöhe im Gewerbegebiet beträgt 10 m. Bezugspunkt ist die jeweilige 
Erschließungsfläche. Für untergeordnete produktionsbedingte Betriebsteile (z.B. Förderan-
lagen, Zementsilos usw.) kann im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise eine 
Höhe von 20 m über der Krone der jeweiligen Erschließungsfläche zugelassen werden. 

Die überbaubaren Flächen werden mit einem Abstand von 5 m zu dem neuen Pflanzflächen 
an der L 824 festgesetzt und schließen an die überbaubaren Flächen des Bebauungsplanes 
Nr. 73/I an.  
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4.2 Bauverbotszone 

Das Plangebiet grenzt im Bereich der L 824 an die außerhalb einer nach § 4 (1) des Nie-
ders. Straßengesetzes (NStrG) zusammenhängend bebauten Ortslage (freie Strecke) an. 
Hier gilt gemäß § 24 Abs. 1 des NStrG eine Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom 
Fahrbahnrand. Die überbaubaren Flächen unterschreiten diesen Abstand. 

In der Bauverbotszone sind Garagen und überdachte Stellplätze gemäß § 12 BauNVO so-
wie Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO nicht zulässig. Die Anlagen werden daher zwi-
schen der straßenseitigen Baugrenze und der L 824 von der Zulässigkeit ausgeschlossen. 

Eine direkte Erschließung der Bauflächen zur L 824 ist ebenfalls nicht zulässig. An der L 824 
wird daher ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt eingetragen. 

4.3 Grünflächen/Grünordnungsmaßnahmen 

Zur L 824 wird das 15 m breite Anpflanzungsgebot von Bäumen und Sträuchern gemäß § 9 
(1) Nr. 25 a BauGB ergänzt, so dass eine durchgängige Eingrünung gesichert ist. Gemäß 
den Vorgaben des Anschlussplanes 73/I soll hier eine Bepflanzung mit standortheimischen 
Gehölzen erfolgen.  

4.4 Festsetzungen zum Lärmschutz 

Zur Berücksichtigung schutzwürdiger Nutzungen in der Nachbarschaft wird ein Emissions-
kontingent LEK tags/nachts von 60/45 dB(A) festgesetzt. 

5. ERGÄNZENDE ANGABEN  

5.1 Städtebauliche Übersichtsdaten 

 

Gesamtfläche des Plangebietes 7.960 qm  

Gewerbegebiet 6.400 qm 

Private Grünfläche mit Pflanzgebot  1.560 qm 

5.2 Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und öffentlichen Versorgungsträger. 

Eine OOVW Leitung entlang der L 824 wurde nachrichtlich übernommen. Die Leitung befin-
det sich außerhalb der überbaubaren Flächen, zwischen einer privaten Grünfläche und der 
Straßenbegrenzungslinie. Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist daher 
nicht erforderlich. 
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In dem Plangebiet betreibt die EWE NETZ GmbH verschiedene Versorgungsleitungen und 
eine Transformatorenstation, die in ihrem Bestand und in ihrer Lage nicht gefährdet werden 
dürfen. Vor Baubeginn sind von den ausführenden Baufirmen die aktuellen Bestandspläne 
bei der EWE NETZ GmbH einzuholen. 

Seitens der EWE WASSER GmbH ergeben sich keinerlei Sachverhalte, die aus abwasser-
technischer Sicht grundsätzlich gegen den Bebauungsplan sprechen. Mit der Umsetzung 
des Bebauungsplanes Nr. 73/1 A dürfen jedoch keine höheren Schmutzwassermengen in 
das Kanalnetz abgegeben werden. Die Molkerei strebt zukünftig eine Erweiterung der be-
trieblichen Kläranlage an. 

5.3 Daten zum Verfahrensablauf 
 

 

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 17.03.2014 

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der öffentlichen 
Auslegung  

27.03.2014 

Öffentliche Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB 07.04.2014 bis 14.05.2014 

Beteiligung der betroffenen Behörden und sonstiger Träger öffentlicher 
Belange gemäß § 13 (2) Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom: 04.04.2014 

Beteiligungsfrist  bis 14.05.2014 

Satzungsbeschluss durch den Rat   

 

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

Oldenburg, den 

 
 

 

Die Begründung ist dem Bebauungsplan Nr. Nr. 73/I A als Anlage beigefügt. 

Wiefelstede, den  

 

 

 
 
 

Bürgermeister 
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Anhang 
Bebauungsplan Nr. 73 /I mit Kennzeichnung des Geltu ngsbereichs  

des Bebauungsplanes Nr. 73/I A 
 
 
 
 

 
 

 

 


