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1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, auf der Grundlage des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzeptes ein Angebot an gewerblichen Bauflachen in den sidlich des Ortskerns Wie-
felstede gelegenen Gewerbegebieten Eisenstrafe und Stahlstra3e planungsrechtlich zu
sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 106. Anderung des Flachennutzungsplanes sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutz-gesetz (BNatSchG) und das Gesetz Utber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Planungsrahmenbedingungen
1.3.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm 2008 und die Fortschreibung 2012 enthalten keine der
Planung entgegenstehenden Belange.

1.3.2 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.

Das Plangebiet wird durch einen regionalbedeutsamen Fernwanderweg (Kirchweg) durch-
quert. Fur die Flachen 6stlich des Weges werden keine Aussagen getroffen. Der westliche
Teil des Plangebietes liegt in einem Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft (aufgrund beson-
derer Funktionen der Landwirtschaft), in einem Vorsorgegebiet fiir Erholung und in einem
Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft. Teile des Plangebietes werden von einem Vor-
ranggebiet fur die Trinkwassergewinnung Uberlagert.

1.3.3 Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Die Gemeinde Wiefelstede hat zur Prifung méglicher Entwicklungsflachen fur Gewerbe in
Wiefelstede im Jahre 2007 eine Gewerbeflachenuntersuchung durchgefihrt. Als Ergebnis
der Konzeptstudie wurden drei Entwicklungsflachen festgelegt. Die Flachen an der Haupt-
straRe und an der Eisenstral3e sind zwischenzeitlich bereits planungsrechtlich als gewerbli-
che Bauflachen und Gewerbegebiete gesichert.

Im Jahre 2010 wurde das Konzept fortgeschrieben, um eine gewerbliche Entwicklung nach
Siuden zu sichern. Eine Teilflache wurde zwischenzeitlich ebenfalls bereits als gewerbliche
Bauflache entwickelt.
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Da die verbleibenden Entwicklungsflachen langfristig nicht ausreichend und verfiigbar sind,
hat die Gemeinde das Entwicklungskonzept im Jahre 2014 fortgeschrieben und um eine
Entwicklungsflache westlich des Kirchwegs im Anschluss an das Gewerbegebiet Eisenstra-
Re erweitert. Hierdurch wird das Gewerbeflachenpotential an diesem Standort um ca. 4 ha
erweitert, so dass an diesem Standort insgesamt 17,2 ha Bruttogewerbeflachen vorgesehen
sind. Die neue westliche Teilflache ist durch die umgebenden Gewerbegebiete vorbelastet
und wurde einer Bewertung nach stadtebaulichen Belangen unterzogen. Im Ergebnis lasst
sich feststellen, dass die Flache fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet ist. Die Erschlie-
Bung der Flache ist gesichert; die Abwicklung der Verkehre ist Gber das vorhandene Ver-
kehrssystem moglich. werden. Die Betroffenheit des Schutzgutes Mensch ist gering. Die
naturrdumlichen Belange kdnnen durch Abstandsflachen und eine Kompensation berick-
sichtigt werden. Im aktuellen Gewerbeflachenentwicklungskonzept ergeben sich folgende
abgestufte Entwicklungsflachen:

» Die erste Stufe sieht eine Arrondierung des Gewerbegebietes Stahlstral3e in Richtung
Westen bis zum Kirchweg vor. Die verkehrliche Anbindung ist tber die StahlstraRe gesi-
chert.

» Die zweite Stufe sieht eine stdliche Erweiterung des Gewerbegebietes Eisenstrafl3e im
westlichen Anschluss an den Kirchweg vor. Die verkehrliche Erschlielung ist tber die
Eisenstral3e gesichert, eine Verbindung mit der StahlstraRe wird angestrebt.

> Als dritte Stufe ist die Erweiterung des Gewerbegebietes im Richtung Sidwesten bis
zum Dingsfelder Weg (unter Berlcksichtigung eines Schutzabstandes) festgelegt. Die
ErschlielBung erfolgt Gber die Stahlstral3e.

Die Entwicklungsstufen sind nach stadtebaulichen Kriterien festgelegt, die Umsetzung ist
jedoch auch von der Verfligbarkeit abh&ngig.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept mit Bewertung der Entwicklungsflachen liegt die-
ser Begrindung als Anhang bei.

134 Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan 1989 der Gemeinde Wiefelstede sieht fiir den Bereich des Plan-
gebietes keine Darstellung von Bauflachen vor. Die 6stlich und nérdlich angrenzenden Fla-
chen (Gewerbegebiet Stahlstral3e) sind im FNP 1989 bis zum Kirchweg bereits als gewerbli-
che Bauflachen dargestellt. Hieraus wurden die Bebauungspléne Nr. 81, 37 und 37/1 fur das
Gewerbegebiet StahlstralRe entwickelt. Im Rahmen weiterer Bauleitplanungen und dem zwi-
schenzeitlich erstellten Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde das Gewerbegebiet
durch Flachennutzungsplan&nderungen und die Vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 7
und 12 sowie durch den Bebauungsplan Nr. 138 bis an die Hauptstral3e ausgedehnt. Diese
Erweiterung erfolgte vorrangig zur Umsiedlung und Erweiterung eines ortsanséssigen Un-
ternehmens. Fir die Erweiterung eines anderen Unternehmens wurde das Gewerbegebiet
durch den Bebauungsplan Nr. 81 | nach Siden in Richtung Dingsfelder Weg erweitert.
Grundlage war hier ebenfalls das Gewerbeflachenentwicklungskonzept.

Weitere gewerbliche Bauflachen wurden fiir das Gewerbegebiet Eisenstrale westlich des
Kirchweges durch Anderungen des Flachennutzungsplanes dargestellt. Hieraus wurde die
Bebauungsplane Nr. 74 1, 118 und 118 | fir das Gewerbegebiet Eisenstralie entwickelt.
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1.35 Anderungsbereich

Im Rahmen der 106. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die erste und zweite Stu-
fe der Entwicklungsflachen aus dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept planungsrechtlich
als gewerbliche Bauflache gesichert werden. Fur eine Teilflache im Nordwesten wird der
Bebauungsplan Nr. 118 Il zur Erweiterung des Gewerbegebietes Eisenstralie aufgestellt.
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1.3.6 Beschreibung des Plangebietes 1

Der Planbereich befindet sich in Wiefelstede im sidlichen Anschluss an das Gewerbegebiet
Eisenstralle und im sUdwestlichen Anschluss an das Gewerbegebiet Stahistrale. Die Fla-
chen des Plangebietes grenzen an die jeweiligen GewerbestraRen an und konnen tber die-
se erschlossen werden.

Die Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt und durch den regional be-
deutsamen Wanderweg (Kirchweg) durchquert. Bei dem westlichen Abschnitt handelt es
sich um Acker und Grinland, das sidlich an eine Waldflache angrenzt. Der 6stliche Ab-
schnitt des Plangebietes wird ebenfalls als Grinland und Acker genutzt. Zudem befindet
sich hier eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung. Die Teilflachen des Plangebietes
sind randlich durch Wallheckenstrukturen eingebunden; diese saumen auch den Rundwan-
derweg ,Kirchweg" Auf der 6stlichen Teilflaiche sind zwei markante Einzelb&ume vorhanden.

Im Anschluss an die Waldflache befindet sich eine ehemalige Hofstelle. Stdlich und westlich
des Plangebietes sind landwirtschaftliche Nutzflachen vorhanden.

Das angrenzende Gewerbegebiet EisenstralRe ist durch Kleinteilige Strukturen mit einem
hohen Anteil an betriebsbezogenem Wohnen gekennzeichnet. Im direkten Anschluss an den
Anderungsbereich ist die ErschlieBung bereits abgeschlossen; die ersten Gewerbegrundstii-
cke werden schon bebaut. Randlich wurde ein Rickhaltegraben hergestellt. Das Gewerbe-
gebiet StahlstralRe beinhaltet gréRere Grundstiicke und insgesamt einen geringeren Anteil
an betriebsbezogenem Wohnen.

1 siehe Bestands- und Restriktionsplan im Anhang
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde mdchte durch die 106. Anderung des Flachennutzungsplanes die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung der Erweiterungsflachen | und Il aus dem Ge-
werbeflachenentwicklungskonzept schaffen, um im Grundzentrum Wiefelstede kurz- mittel-
und langfristig ein Angebot an Gewerbeflachen bereitzustellen. Durch die Planung sollen ca.
14 ha gewerbliche Bauflache vorgehalten werden.

Die Flachen wurden in der Bewertung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes aufgrund
geringer und abwéagbarer Restriktionen im Hinblick auf die Betroffenheit von Mensch, Natur
und Landschaft fur die gewerbliche Entwicklung als gut geeignet betrachtet. Beziglich der
Einbindung kinftiger Gewerbeflachen in das 6ffentliche Verkehrsnetz wurde eine Verkehrs-
untersuchung durchgefihrt. Dabei wurde der Nachweis erbracht, dass der Knotenpunkt
Stahlstrale/Hauptstrae unter Berucksichtigung zuséatzlicher verkehrslenkender Maf3nah-
men auch bei zusatzlichen Verkehrsmengen weiterhin leistungsfahig ist. Die verkehrliche
Abwicklung des Verkehrs aus weiteren Gewerbeflachen ist somit mdglich.

Den o0.g. Umfang an Gewerbeflachen halt die Gemeinde fir erforderlich, um zur Sicherung
der Wirtschaftskraft ein ausreichendes Gewerbeflachenpotential vorzuhalten und bei Bedarf
Gewerbegrundstiicke im Grundzentrum bereitstellen zu kénnen.

Der Gemeinde Wiefelstede liegen zahlreiche Anfragen nach Gewerbegrundstiicken vor.
Nach Auswertung des von der LGLN bereitgestellten Baullickenkatasters sind im Gemein-
degebiet keine gewerblichen Brachflachen vorhanden, die fiir eine Nachnutzung zur Verfi-
gung stehen. Auch leerstehende gewerbliche Gebaude sind - bis auf Leerstande im Einzel-
handel innerhalb integrierter Lagen — nicht vorhanden. Im Rahmen der Innenentwicklung
kénnen somit keine Gewerbegrundstiicke angeboten werden. Die Gemeinde Wiefelstede
verflgt zurzeit nur tGber ein einziges freies, nicht reserviertes Gewerbegrundstiick im Ge-
werbegebiet Leuchtenburg, Konigstralle, mit einer GroRe von 3.742 m2. In den letzten bei-
den Jahren sind drei potentiellen Interessenten abgesprungen, da die Gemeinde keine ada-
quaten Gewerbeflachen anbieten konnte. Hierunter befinden sich zwei Unternehmen aus der
Gemeinde, die ihren Firmensitz nunmehr in eine andere Gemeinde verlagern werden. Ob-
wohl zurzeit konkret keine Flachen im Ort Wiefelstede angeboten werden kénnen, gibt es
mehrere Interessenten. Konstatiert werden kann aufRerdem, dass es in den letzten Jahren
eine konstant hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen gegeben hat. Die Flachen der Erweite-
rung des Gewerbegebietes Eisenstral3e, Bebauungsplan Nr. 118 Il, konnten innerhalb kur-
zester Zeit vermarktet werden. Nachgefragt werden unterschiedliche GrundstiicksgréRen.
Es besteht sowohl eine Nachfrage nach grof3en Grundstiicke zwischen 10.000 und 15.000
gm als auch eine Nachfrage nach kleineren Grundstticken von 1.500 gm bis 5.000 gm.

Die Gemeinde sieht sich zur Sicherung und Stéarkung der heimischen Wirtschaft daher in der
Pflicht, kiinftig ausreichend Gewerbeflachen fir unterschiedliche Ansiedlungen bereitzustel-
len, um die Wirtschaftskraft in der Gemeinde zu halten. Dabei soll die Bedarfsdeckung vor-
rangig an bestehenden Standorten im Gemeindegebiet bzw. durch die Erweiterung vorhan-
dener Gewerbegebiete entwickelt werden.

Eine Erweiterung der Gewerbegebiete Metjendorf und Leuchtenburg ist aufgrund der umlie-
genden schutzwirdigen Bebauung nicht in nennenswertem Umfang moglich. Das Gewerbe-
gebiet in Dringenburg ist gepragt durch die gewerbliche Entwicklung der Molkerei Ammer-
land, mogliche Erweiterungsflachen an diesem Standort sollen daher fir diesen Betrieb vor-
gehalten werden. Im Gewerbegebiet Westerholtsfelde / Neuenkruge sind nach dem Rah-
menplan weitere Entwicklungsflachen in unterschiedlichen Realisierungsstufen vorgesehen.
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Dieser Standort, der im RROP als Standort mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsflachen® festgelegt ist, soll bei entsprechender Verfiigbarkeit weiter-
entwickelt werden und vorrangig Betrieben mit gréReren Raumansprichen und Betrieben,
die auf einen Standort mit Autobahnanschluss angewiesen sind, zur Verfiigung stehen.

Fur die derzeit anstehenden Nachfragen nach kleineren und mittleren Gewerbegrundsti-
cken mochte die Gemeinde Wiefelstede Gewerbegrundstiicke im Grundzentrum Wiefelste-
de schaffen. Entsprechend ihrer raumordnerischen Vorgabe hat die Gemeinde hier die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur zusatzliche Wohnstatten geschaffen, um dem anste-
henden Bedarf nach Baugrundstiicken gerecht (siehe auch Zielkonzept Wohnbauflachen-
entwicklung 2013) zu werden. Zielsetzung der Gemeinde ist es, im Hauptort neben den
Wohnstatten auch ein angemessenes Angebot an Arbeitsplatzen zu sichern. Ein Gewerbe-
standort befindet sich im nordwestlichen Ortsteil westlich der Gristeder StraRe. Diese Fla-
chen werden von einem ortlichen Betrieb in Anspruch genommen. Eine Erweiterung an die-
sem Standort ist aufgrund der umgebenden Wohnbebauung und einem Tierhaltungsbetrieb
im Umfeld nicht mdglich. Die weitere gewerbliche Entwicklung soll daher durch Erweiterung
der Gewerbegebiete an der Stahlstral’e und Eisenstral3e erfolgen. Grundlage fur die Ent-
wicklung dieses Standortes ist eine Konzeptstudie aus dem Jahre 2007, die in den Jahren
2010 und 2014 fortgeschrieben wurde. Hier sind Erweiterungsflachen fur die gewerbliche
Entwicklung mit unterschiedlichen Realisierungsstufen festgelegt.

Eine ca. 7,3 ha gro3e Erweiterungsflache zwischen dem Gewerbegebiet StahlstralRe und der
HauptstrafRe L 824 wurde durch den Bebauungsplan Nr. 138 als Gewerbegebiet planerisch
gesichert und steht ausschlief3lich der Bestandssicherung und Erweiterung eines ortsansas-
sigen Betriebes zur Verfugung. Eine ca. 1,5 ha grof3e Flache im Anschluss an das Gewer-
begebiet Eisenstralle wurde durch den Bebauungsplan Nr. 118 | als Gewerbegebiet plane-
risch gesichert und ist gro3tenteils bereits umgesetzt. Hier sind keine Gewerbegrundstiicke
mehr verfugbar.

Die fur die Erweiterung vorgesehene Flache mit der Realisierungsstufe | in einer Gré3e von
ca. 6,8 ha befindet sich im westlichen Anschluss an das Gewerbegebiet Stahlstralle. Diese
Flache ist derzeit noch nicht verflgbar, soll aber zur Arrondierung des Gewerbegebietes und
als Vorratsflache als gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Als zweite Erweiterungsstu-
fe ist eine ca. 4 ha groRRe Flache im sudlichen Anschluss an das Gewerbegebiet Eisenstralie
festgelegt. Hier ist der nordliche Abschnitt verfiigbar und wird durch die verbindliche Bauleit-
planung B-Plan Nr. 118 Il als Gewerbegebiet entwickelt. Zur Arrondierung des Gewerbege-
bietes soll aber die gesamte Flache der zweiten Erweiterungsstufe in der 106. FNP als ge-
werbliche Bauflache dargestellt werden.

Die dritte Erweiterungsstufe mit einer Gré3e von ca. 5,2 ha erfasst Flachen im sudlichen
Anschluss an das Gewerbegebiet Stahlstrale und an die Erweiterungsflachen I. Ein ca. 1,1
ha grof3en Abschnitt wurde zur Arrondierung des Gewerbegebietes Stahlstraf3e und zur Er-
weiterung eines ortsansassigen Betriebes bereits als gewerbliche Bauflache umgesetzt. Ei-
ne weitere Umsetzung von gewerblichen Bauflachen der Stufe Il ist derzeit — auch wegen
der hoheren Schutzwirdigkeit am Dingsfelder Weg- nicht beabsichtigt.

Die Entwicklung der Erweiterungsflachen | und Il ermdéglicht - abziglich des Kirchwegs mit
Schutzflachen und Abstandsflachen zu einer Hofstelle mit Tierhaltung - die Sicherung von
gewerblichen Bauflachen in einer Grof3enordnung von rd. 10,5 ha. Davon wird ein Teilbe-
reich in einer GréfRRe von rd. 2,5 ha durch den Bebauungsplan Nr. 118 Il kurzfristig umge-
setzt. Fur die mittel- bis langfristige Entwicklung verbleiben somit rd. 8 ha.
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Die verbindliche Bauleitplanung erfolgt bedarfsweise und bei Verfiigbarkeit der jeweiligen
Flachen. Bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgrofRe von ca. 8.000 gm (Grundstiicke
zwischen 1.500 gm und 15.000 gm) kénnen ca. 10 Grundstiicke entstehen.

Daher sieht die Gemeinde die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutz-

ter Flachen in gewerbliche Bauflachen  in einer GroR3e von rd. 10,5 ha zur Erweiterung der
sudlichen Gewerbegebiet StahlstralRe und EisenstralRe ausreichend begrindet und mit dem
11.06.2013 in Kraft getretenen Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (geméafd § 1 Absatz 5
BauGB und 8§ 1 a Absatz 2 Satz 4 BauGB) vereinbar. Durch die Erweiterung der Gewerbe-
gebiete wird langfristig ein Angebot fir die Neuansiedlung von Betrieben, aber auch fur ortli-
che Betriebe mit Entwicklungsabsichten geschaffen.

Fur die Aufteilung der Flachen im Plangebiet wurde ein ErschlieBungskonzept 2 erstellt.

Zur verkehrlichen Erschlief3ung ist eine Ringstral3e als Verbindung zwischen Stahlstraf3e und
Eisenstralle vorgesehen. Diese StrafRe soll als HaupterschlieBungsstralle der neuen Ge-
werbeflachen dienen und kann je nach Bedarf und Grundstiicksparzellierung durch Stich-
straRen zur Anbindung der Gewerbegrundstiicke erganzt werden. Die Ringstral3e erfordert
eine weitere Querung des Kirchwegs und einen Wallheckendurchbruch, der kompensiert
wird.

Beidseitig des Kirchwegs werden die Wallhecke erhalten und Grinstreifen vorgesehen, so
dass die Gewerbeflachen nicht unmittelbar an den Weg grenzen. Das ErschlieBungskonzept
ist auf eine abschnittsweise Entwicklung der Gewerbeflachen ausgelegt. So kénnen die 6st-
liche und westliche Teilflache zun&chst auch unabhéngig voneinander durch Stichstral3en
erschlossen werden.

Fur die Umsetzung des ersten Bauabschnittes, der durch den Bebauungsplan Nr. 118 Il
entwickelt wird, ist eine StichstralRe mit Anbindung an die Eisenstral3e und einer Wendean-
lage vorgesehen. Bei der ErschlieBung weiterer Bauabschnitte wird diese Stral3e bis an die
Stahlstral3e fortgefuihrt. Langfristig gesehen kann das kleinteilige Gewerbegebiet Eisenstra-
3e somit von Verkehren entlastest werden. Fur den ersten Bauabschnitt im Nordwesten ist
nach dem ErschlieBungskonzept eine Parzellierung mit kleineren Grundstiicken — insbeson-
dere in Richtung Kirchweg - vorgesehen.

Die das Plangebiet umrahmenden Wallhecken bleiben in ihrer Geholzstruktur erhalten und
werden durch Grinstreifen eingefasst. Zum sidlich angrenzenden Waldbestand wird eben-
falls eine Abstandsflache vorgesehen.

Die sudliche vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle wird in die gewerblichen Bauflachen
mit einbezogen, um optional eine Umnutzung zu ermdglichen. Da die Hofstelle derzeit noch
landwirtschaftlich genutzt und auch bewohnt wird, sieht das ErschlieBungskonzept hier Ab-
standsgrinflachen zu den Gewerbeflachen vor.

In der 106. Anderung des Flachennutzungsplanes werden der Kirchweg als Griinverbindung
gesichert und die angrenzenden Teilflachen als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die wei-
tergehende Regelung zum Umgang mit der Hofstelle und zu randlichen Griunflachen erfolgt
in den jeweiligen verbindlichen Bauleitplanungen.

2 siehe Anlage zur Begriindung
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
3.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Birgerbeteiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine
Burgerinformationsveranstaltung am 22. Mai 2014 im Rathaus der Gemeinde Wiefelstede.
Hier wurden Bedenken gegen die Entwicklung der Potentialflache Ill vorgetragen, da diese
sich wertmindernd die Nutzungen am Dingsfelder Weg auswirken wirde. Die dritte Erweite-
rungsstufe aus dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept (2007 mit Fortschreibung 2010
und 2014) in einer GroRRe von ca. 5,2 ha erfasst Flachen im sidlichen Anschluss an das
Gewerbegebiet Stahlstralle und an die Erweiterungsflachen I. Ein ca. 1,1 ha grof3en Ab-
schnitt wurde zur Arrondierung des Gewerbegebietes Stahlstrale und zur Erweiterung eines
ortsansassigen Betriebes bereits als gewerbliche Bauflache umgesetzt. Eine weitere Umset-
zung von gewerblichen Bauflachen der Stufe Il ist derzeit — auch wegen der hoheren
Schutzwirdigkeit am Dingsfelder Weg- nicht beabsichtigt.

Zur verkehrlichen Abwicklung wurde die Errichtung einer Ampelanlage am Knotenpunkt
/StahlstraRe/ParkstralRe fiur erforderlich gehalten. Nach dem bisherigen Stand des Ver-
kehrsgutachtens zur Prufung der Auslastung des Knotenpunktes ist dieses eine Variante zur
Verbesserung der Verkehrslenkung. Das Verkehrsgutachten wird jedoch noch Uberarbeitet
und zur offentlichen Auslegung neu vorgelegt.

3.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Fachbehérdenbetei  ligung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unter-
richtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Hier wurden Anregun-
gen und Hinweise vorgetragen, die wie folgt abgewogen wurden.

» Die Anregungen des Landkreises Ammerland zu den stadtebaulichen Belangen wer-
den beriicksichtigt. Die Begrindung wurde zum Bedarf nach den gewerblichen Bau-
flachen erganzt.

» Die Anregungen des Landkreises Ammerland zu den immissionsschutzrechtlichen
Belangen werden durch ein Geruchsgutachten und ein schalltechnisches Gutachten
bertcksichtigt. Zur Bertcksichtigung der landwirtschaftlichen Belange wurden die
gewerblichen Bauflachen im Sudosten zuriickgenommen. Die Stellungnahme der
Landwirtschaftskammer ist somit beriicksichtigt.

» Der Anregung des Landkreises einer Ricknahme der gewerblichen Bauflachen zum
Wald wird nicht entsprochen. Die Hinweise der Nds. Landesforsten zu dieser Thema-
tik werden zur Kenntnis genommen. Hierzu wurde die Abwagung erganzt.

» Die Anregungen des Landkreises Ammerland zu den naturschutzfachlichen Belan-
gen wurden durch eine Uberarbeitung der Eingriffsbilanzierung und des Kompensati-
onsnachweises in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde berticksichtigt.
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» Die Anregungen des Landkreises Ammerland zu den wasserwirtschaftlichen Belan-
gen wurden bericksichtigt. Die Grenze des Wasserschutzgebietes Nethen wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung zu Ubernommen. Ein Entwasserungskonzept fir
den gesamten Planbereich wird derzeit erstellt.

» Die Anregungen des Landkreises Ammerland zu den Belangen der Erholung wurden
bertcksichtigt. Hierzu wurde die Abwagung erganzt.

> Die Hinweise des Landkreises Ammerland und des VBN zur OPNV-Versorgung wur-
den in die Begrundung aufgenommen.

» Die Hinweise des Landkreises und der Nds. Landesbehorde fir Stralenbau und
Verkehr zum Verkehrsgutachten werden beachtet. Das Verkehrsgutachten wird der-
zeit Uberarbeitet und dem Landkreis vorgelegt sowie 6ffentlich ausgelegt.

» Die Hinweise des NABU werden zur Kenntnis genommen. Hierzu wurde die Abwa-
gung zum Landschaftsverbrauch erganzt. Die Forderung nach einer qualifizierten
UVP wird nicht entsprochen. Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Um-
setzungsebene. Auf Ebene der Bauleitplanung ist vorausschauend zu prognostizie-
ren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planung zu be-
achten sind (Spezielle Artenschutzprifung /SAP). Der Umweltbericht stellt nach § 2 a
BauGB die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes dar.

> Die Hinweise der Ammerlander Wasseracht werden beachtet. Ein Entwasserungs-
konzept wird erstellt. Die Unterhaltungsstreifen zu den Verbandsgraben werden in
der verbindlichen Bauleitplanung gesichert.

» Die Anregungen der EWE Wasser GmbH werden bertcksichtigt. Der Schutz der
Abwasserleitung wird sichergestellt.

» Die Hinweise der Gastransport Nord GmbH und des LBEG werden zur Kenntnis ge-
nommen. Die Lage der Gasleitung, die auRerhalb des Plangebietes liegt, wurde an-
gepasst.

> Die Hinweise der ExxonMobil Production Deutschland GmbH werden zur Kenntnis
genommen. Es handelt sich um ein bestehendes Recht aus dem Jahre 1929 zum
Rohstoffabbau. Im Bereich von Siedlungsgebieten sind bei Abbaumaflnahmen Ab-
stande einzuhalten. Bei Einzellagen ist ein Abstand von ca. 200 m und bei zusam-
menhangenden Baugebieten ein Abstand von ca. 1000 m einzuhalten. Das Abbau-
recht kann im Plangebiet somit wegen entgegenstehender Kriterien nicht ausgeldst
werden. Durch den Umstand, dass der Planbereich jetzt schon von Bebauung umge-
ben ist, erfolgt durch die Planung keine Einschrankung.

» Die Hinweise des OOWYV zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen.

» Die Hinweise des Landesamtes fir Geoinformation und Landentwicklung Nieder-
sachsen Regionaldirektion Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst werden zur
Kenntnis genommen. Durch den Umstand, dass der Planbereich jetzt schon von Be-
bauung umgeben ist, wird eine Untersuchung nicht fur erforderlich gehalten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gemafR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt. Pa-
rallel dazu werden gemal} § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange um Stellungnahme gebeten. Die Ergebnisse der Beteiligung werden im weiteren
Verfahren dargelegt.
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3.2 Abwéagungsrelevante Belange
3.21 Belange der Raumordnung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Querung des regionalbedeutsamen Fernwan-
derweg (Kirchweg) und die Inanspruchnahme der westlichen Teilflache, die als Vorsorgege-
biet fur die Landwirtschaft (aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft), als Vorsor-
gegebiet fur Erholung und als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft Gberlagert werden,
betroffen.

Vorsorgegebiete unterliegen der Abwéagung. Die Gemeinde raumt der Sicherung von orts-
nahen Gewerbeflachen ein hdéheres Gewicht ein als den Vorsorgekriterien. Zur Begriindung
wird auf Kapitel 1.3.3 (Gewerbeflachenentwicklungskonzept) und Kapitel 2 (Anlass und Ziele
der Planung) verwiesen. Der Vorsorgegedanke flr die Landwirtschaft wird nicht erheblich
beeintrachtigt, da im Gemeindegebiet auch nach dem Wegfall dieser Flachen noch ausrei-
chend landwirtschaftliche Bewirtschaftungsflachen verflgbar sind. Der Vorsorge fiur die Er-
holung und fir Natur und Landschaft wird durch den tGberwiegenden Erhalt der Wallhecken-
strukturen mit randlichen Grinstreifen sowie Abstandsgrunflachen zum Kirchweg Rechnung
getragen. Der Kirchweg bleibt als Rundwanderweg erhalten (siehe Kapitel 3.2.5).

Die Uberlagerung des Plangebietes mit einem Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung
betrifft auch die vorhandenen Gewerbegebiete und steht somit einer gewerblichen Entwick-
lung nicht entgegen.

3.2.2 Verkehrliche Belange
» Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird tGber die Eisenstraf3e und die StahlstraRe angebunden. Die Eisenstral3e
mundet im Norden in die Stahlstrale. Die Stahlstral3e fuhrt in Richtung Norden am westli-
chen Rand des Gewerbegebietes bis auf die Hauptstral3e (L 824), die die Stadt Oldenburg
mit Wiefelstede verbindet und weiter in nérdlicher Richtung fiihrt. Von der HauptstralRe be-
steht im Zentrum Wiefelstedes die Anbindung an die L 825. Von hier aus kann die Autobahn
A 29 erreicht werden. Uber die L 825 (Gristeder StraRe) besteht eine Anbindung an die Au-
tobahn A 28. Anbindungen an den Schienenverkehr bestehen in ca. 7 km Entfernung im
Mittelzentrum Rastede und in ca. 19 km Entfernung im Oberzentrum Oldenburg. Das Plan-
gebiet ist somit sehr gut in das ortliche und tGberértliche Verkehrsnetz eingebunden.

» Verkehrsuntersuchung

Da durch die Umsetzung weiterer Gewerbegebiete der bereits stark vorbelastete Knoten-
punkt/Stahlstral3e Hauptstrale zusatzlich belastet wird, hat die Gemeinde ein Verkehrsgut-
achten bei dem Ingenieurbiiro Schwerdthelm & Tjardes GbR (IST)3 in Auftrag gegeben.
Derzeit wird der Knotenpunkt als Vorfahrtknoten geregelt. In der Untersuchung wurden die
Ist-Situation (PNF) und 3 Varianten (Prognosefall PF) mit aus- bzw. umgebauten Knoten-
punkt gerechnet. Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes erfolgte nach
den Qualitatsstufen der HBS 20014. Die Leistungsfahigkeit wird nach HBS in die Qualitats-
stufen A bis F unterteilt. Dabei unterscheidet man nach Knotenpunkten mit und ohne Licht-
signalanlage. Die Qualitat wird von A nach F absteigend bewertet. Beurteilt wird die Qualitat
nach den mittleren Wartezeiten in Sekunden der einzelnen Knotenstréme. Der Knotenstrom

3 IST Ingenieurbiro Schwerdthelm & Tjardes, Nordost-Ring 21, 26419 Schortens, Stand Februar 2014

4 HBS 2001 : Forschungsgesellschaft fir StralRen und Verkehrswesen: Handbuch fiir die Bemessung von Stral3enver-
kehrsanlagen HBS, 2001, Ausgabe 2010
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mit der schlechtesten Qualitatsstufe bestimmt die Gesamtqualitat des Knotenpunktes. Fir
die untersuchten Varianten ergibt sich folgendes Ergebnis:

Knotenpunktvariante Qualitatsstufen

PNF Bestand Prognose 2029, ohne Erweiterung
Gesamtstufe E, Knotenstrom 6 geht von D auf E

PF1 Signalanlage Verbesserung F auf D,
bei Erweiterung GE Stahlstral3e Stufe F

» Leistungsfahigkeit Uberschritten

PF2 Signalanlage + Verbesserung E auf C,
Verbesserung im | bei Erweiterung GE StahlstraRe D =
Ausbau

» Leistungsfahigkeit ausreichend

PF3 Kreisverkehr Verbesserung auf A + B,
bei Erweiterung GE Stahlstral3e auf C —

» Leistungsfahigkeit ausreichend

Die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes ist im Hinblick auf die verkehrstechnischen und
den finanziellen Belangen seitens des Gutachters nicht empfehlenswert. Zu Empfehlen ist
die Errichtung einer Lichtsignalanlage mit geometrischen Anderungen der Nebenrichtungen
und einer verkehrsabhéngigen Programmsteuerung. Eine Lichtsignalanlage ist fir den Ver-
kehrsablauf und der finanziellen Sicht die wirtschaftlichste Losung des Knotenpunktbereichs
Wiefelsteder Hauptstral3e (L 824) / Stahlstral3e / Parkstrafie.

Mit der 0.g. Untersuchung wurde der Nachweis erbracht, dass der Knotenpunkt unter Be-
ricksichtigung der o.g. Maflinahmen auch bei zusétzlichen Verkehrsmengen durch das Ge-
werbegebiet weiterhin leistungsfahig ist.

Die Verkehrsuntersuchung wird derzeit Giberarbeitet. Ein Abstimmungsgespréach mit Vertre-
tern der Gemeinde, dem Landkreis Ammerland, der NLStBV-OL, den Ingenieurbiros IST
und NWP hat bereits stattgefunden. Hierbei wurde festgestellt, dass aufgrund mangelnder
Flachenverfluigbarkeit derzeit weder eine bauliche Optimierung des Knotenpunktes durch
Verlegung der Einmindungen noch der Bau eines Kreisverkehrs realisiert werden konnen.
Als mdgliche Variante verbleibt ggf. der Einbau einer LSA ohne bauliche Anderung des Kno-
tenpunktes. Weitere Abstimmungen erfolgen nach Vorlage der Uberarbeiteten Verkehrsun-
tersuchung mit Berechnungen fiir den Verkehr aus den anstehenden Bauleitplanungen.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das Plangebiet liegt im
Einzugsbereich der Haltestellen "Wiefelstede, Parkstraf3e" und "Dingsfelde". Die Haltestelle
"Wiefelstede, ParkstraRe" liegt 800 m vom Plangebiet entfernt. Die Haltestellen werden
durch die Linien 330 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbindung an das
Oberzentrum Oldenburg sowie nach Conneforde. Der Planbereich ist somit durch den OPNV
erschlossen.
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3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
» Gewerbelarm

Der Planbereich ist durch die angrenzenden Gewerbegebiete Eisenstralle und Stahlstral3e
vorbelastet. Die ndchstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen sind die landwirtschaftliche
Hofstelle im Plangebiet und die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle auRerhalb des Plan-
gebietes. Beide Nutzungen haben den Schutzanspruch eines Mischgebietes. Die Hofstelle
im Plangebiet ist ca. 200 m entfernt. Die Hofstelle au3erhalb des Plangebietes ist ca. 300 m
entfernt und durch eine Waldflache abgeschirmt. Zudem sind schutzwirdige Nutzungen mit
dem Schutzanspruch eines Mischgebietes am Dingsfelder Weg vorhandenen. In den vor-
handenen Gewerbegebieten ist der Schutz von betriebsbezogenen Wohnungen zu berick-
sichtigen; hier besteht der Schutzanspruch eines Gewerbegebietes.

Das Gewerbeaufsichtsamt hat mit Schreiben vom 14.04.2014 mitgeteilt, dass keine Beden-
ken gegen die Planung bestehen. Die Gemeinde Wiefelstede hat aber aus Vorsorgegrinden
eine schalltechnische Untersuchung durchfuihren lassen, um die zulassigen Emissionskon-
tingente zur Bertcksichtigung der schutzwirdigen Nutzungen zu ermittelt. Ein Larmschutz-
gutachten wurde bei der Firma ITAP® in Auftrag gegeben. Im Gutachten wurden die gewerb-
lichen Emissionskontinente festgelegt, die zur Sicherung der schutzwiirdigen Nutzungen in
der Umgebung nicht Uberschritten werden dirfen. Dabei wurden im Gutachten auch die
Emissionskontingente ermittelt, die bei einer Umnutzung der stddéstlichen Hofstelle in ein
Gewerbegebiet moglich sind. Die Kontingente werden auf den Teilflachen des parallel auf-
gestellten Bebauungsplanes Nr. 118 |l festgesetzt. Dabei wird die Kontingentierung so erfol-
gen, dass die Erweiterung des Gewerbegebietes um die Hofstelle grundsatzlich méglich ist.
Im Hinblick auf das heranriickende Gewerbe durch die weiteren Bauflachen der 106. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist somit eine ausreichende Konfliktbewaltigung erfolgt.

> Verkehrslarm

Die verkehrliche Vorbelastung auf der HauptstralRe L 824 ist aufgrund der Entfernung des
Plangebiets mit einem Abstand von rd. 400 m nicht relevant.

» Beleuchtung

Maflinahmen zur Vermeidung von stérenden Beleuchtungen sind bei der Bauausfiihrung zu
bertcksichtigen.

3.24 Belange von Natur und Landschaft

Die mit der Umsetzung der Planung ermoglichte Bebauung und Versiegelung von Flachen,
das Heranriicken der Bebauung an die Wallhecken sowie der Durchbruch von Wallhecken
bedingen erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgtter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
und Boden. Zur Minimierung von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft und zur Struk-
turierung des Ortsbildes (Landschaftsbild) werden die randlichen Wallhecken erhalten und
ein Schutzstreifen vorgelagert.

Auf der Westseite ist eine Wallhecke als landschaftliche Einbindung vorhanden, die mit
Ausnahme des fir die ErschlieBung erforderlichen Durchbruchs als Gehdlzstreifen erhalten
bleibt. Dieser Wallhecke wird eine Anpflanzung als Schutzstreifen vorgelagert.

5 itap -Institut fur technische und angewandte Physik- GmbH, Marie-Curie Strale 8, 26129 Oldenburg, Schalltechnische
Stellungnahme Stand Juni 2014
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Auf der Ostseite des Kirchwegs ist keine landschaftliche Einbindung vorhanden. Hier wird
jedoch ebenfalls ein Grinstreifen zur Abschirmung des Gewerbegebietes vorgesehen.
Durch die Schutzstreifen wird ein Teilausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erzielt.

Insgesamt ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 128.400 Werteinheiten. Fir den Ab-
schnitt des Bebauungsplanes Nr. 118 Il (Teilbereich 1) mit ca. 17.700 WE wird der Ausgleich
im Kompensationsflachenpool zur ,Renaturierung der Ofener Bake“ umgesetzt. Fur die
Kompensation des Eingriffs aus den weiteren Bauabschnitten sollen der Landwirtschaft kei-
ne Flachen entzogen werden. Daher sollen die sich bei der Umsetzung von weiteren ge-
werblichen Teilabschnitten ergebenden Kompensationsanspriche im Kompensationspool
,Horstblische” der Nds. Landesforsten umgesetzt werden. Der Verlust bzw. die Beeintrachti-
gung von Wallhecken werden ebenfalls auf externen Flachen ausgeglichen.

3.25 Belange der Erholung

Der Anderungsbereich wird durch einen FuB- und Radweg (Kirchweg) durchquert, der im
Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fir den Landkreis Ammerland als regional be-
deutsamen Fernwanderweg eingestuft ist. Durch die mit dieser Planung vorbereitete Umset-
zung von Gewerbegrundstiicken mit gewerblichen Baukorpern und versiegelten Flachen
sowie einer Querung durch eine GewerbestralRe wird das Ortsbild in dem betreffenden Teil-
bereich Gberformt und die Erholungsfunktion in dem betreffenden Abschnitt des Wander-
weges eingeschrankt. Diese Einschrankungen nimmt die Gemeinde zugunsten der Starkung
der gewerblichen Entwicklung, der sie ein hohes Gewicht einraumt, in Kauf. Den Belangen
der Wirtschaft wird somit der Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft und den
touristischen Belangen eingerdumt. In diesem Zusammenhang stellt die Gemeinde auch in
die Abwagung ein, dass der Kirchweg im Norden durch die vorhandene Querung der Eisen-
stralRe bereits vorbelastet ist und der Kirchweg als Rundwanderweg grundséatzlich erhalten
bleibt. Durch die zur Umsetzung der GewerbestralRe erforderliche Querung wird die Funktion
des Weges nicht unterbunden. Zudem werden randlich des Kirchweges Abstandsflachen
berticksichtigt, die in der 106. Flachennutzungsplananderung als Grunflachen dargestellt
werden und nicht gewerblich genutzt werden durfen.

3.2.6 Belange der Forstwirtschaft

Bei dem im Restriktionsplan eingezeichneten Siedlungsgeholz aus tberwiegend einheimi-
schen Baumarten (HSE) handelt es sich um Wald im Sinne des Niedersédchsischen Geset-
zes Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG), der so auch in der Waldfunkti-
onskarte der Niedersachsischen Landesforsten nachrichtlich und im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Wiefelstede als Wald dargestellt ist. Das Regionale Raumordnungsprogramm
fur den Landkreis Ammerland besagt, dass Waldréander wegen ihrer Bedeutung fir den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild sowie aus Griinden der Erholung und des Brandschut-
zes grundsatzlich von jeder Bebauung freizuhalten sind. Bei Ausweisung neuer Baugebiete
und bei immissionstrachtigen Gewerbebetrieben sind Mindestabstdnde zum Wald vorzuse-
hen. Um dieser Forderung der Raumordnung sowie den Interessen des Waldbesitzers des-
sen Wald an eine moglicherweise entstehende Bebauung angrenzt, gerecht zu werden, ist
eine zukunftige Belastung mit Problemen der Verkehrssicherung und sind Erschwernisse in
der Waldbewirtschaftung zu vermeiden. Zwischen einer zukinftigen Bebauung und dem
Wald ist ein Abstand von mindestens einer Baumlange (ca. 35 m) erforderlich.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, eine Rucknahme der gewerblichen Baufla-
chen erfolgt nicht. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden die Ziele der kinftigen
Bodennutzung durch die Darstellung von gewerblichen Bauflachen festgelegt. Die Darstel-
lungen auf dieser Planungsebene erfordert keine parzellenscharfe Umsetzung der Baufla-
chen, die Konkretisierung (z.B. in Gberbaubare und nicht tberbaubare Flachen) erfolgt in der
verbindlichen Bauleitplanung. Die Abwagung zum Umgang mit den ggf. erforderlichen
Waldabstanden wird daher auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen. Hier
konnen die Mindestabstande durch konkrete Festsetzungen gesichert werden. Unter Um-
standen besteht auch die Moéglichkeit, im Rahmen der Abwagung der gewerblichen Entwick-
lung den Vorrang vor den forstwirtschaftlichen Belangen einzurdumen und in Teilbereichen
eine Waldumwandlung durchzufiihren, da es sich bei dem Siedlungsgehdlz um Hofgehdlz-
bestande handelt, die aufgrund ihres raumlichen Umfangs als Waldflache einzustufen sind
und nicht Bestandteil einer groReren zusammenhéngenden Waldflache sind.

3.2.7 Landschaftsverbrauch

Die Gemeinde sieht sich zur Sicherung und Starkung der heimischen Wirtschaft in der
Pflicht, ausreichend Gewerbeflachen fir unterschiedliche Ansiedlungen bereitzustellen, um
die Wirtschaftskraft in der Gemeinde zu halten. Dabei soll die Bedarfsdeckung vorrangig an
bestehenden Standorten im Gemeindegebiet bzw. durch die Erweiterung vorhandener Ge-
werbegebiete entwickelt werden. Zielsetzung der Gemeinde ist es, im Hauptort Wiefelstede
neben den Wohnstatten auch ein angemessenes Angebot an Arbeitsplatzen zu sichern. Die
Erweiterung des Gewerbegebietes in Wiefelstede erfolgt auf der Grundlage eines gesamt-
raumlichen Entwicklungskonzeptes fur die Gemeinde und eines standortbezogenen Konzep-
tes fur den Gewerbestandort Wiefelstede. Aufgrund der Vorbelastung und der Arrondierung
der vorhandener Gewerbegebiete Eisenstrafl’e und Stahlstra3e sieht die Gemeinde die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen in gewerbliche Bauflachen
—auch im Hinblick auf die Ma3gaben der Innenentwicklung - flr ausreichend begriindet.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung und so auch mit der 106. FNP-Anderung
wird das Ziel verfolgt, langfristige Entwicklungen vorzubereiten. Gerade an diesem Standort
in Wiefelstede, der im Osten und Norden bereits von Siedlungs- und Gewerbeansiedlungen
vorbelastet ist und im Rahmen einer Gewerbeanalyse untersucht wurde, ist eine zukunfts-
orientierte, gewerbliche Entwicklung von Seiten der Gemeinde vorgesehen.

Diese arrondierte und auf zuktnftige Entwicklungen abzielende Planung steht aber dennoch
einer landwirtschaftlich gepragten Nutzung mit Grinland- und Ackerflachen — einschlieRlich
der ausgepragten Lebensraume mit Fortpflanzungs- und Ruhestattenfunktion - artenschutz-
rechtlich relevanter Arten gegeniber. Mit der langfristigen Festlegung von gewerblichen
Entwicklungen an diesem Standort werden andere Bereiche freigehalten. Dieses gilt auch in
besonderem Malfe fur den unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum, der gleichartige
Naturraumstrukturen aufweist (von Wallhecken gekammerte Acker- und Grunlandflachen, im
Nordwesten naturnahe Gestaltung des Ruckhaltebeckens mit umgebenden Gehdlzbestan-
den), so dass auf Ebene der langfristigen Flachennutzungsplanung davon ausgegangen
wird, dass ,die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird“. (844 (5) BNatSchG).
Zudem ist mit der zukunftsorientierten Flachennutzungsplanung kein unmittelbares Baurecht
verbunden.
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3.2.6 Belange der Wasserwirtschaft
» Entwasserung

Die schadlose Oberflachenentwéasserung fur die Neubauflache im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 118 | ,Gewerbegebiet Eisenstrale” erfolgt durch den Ausbau eines Ent-
wasserungsgrabes Nr. 5.08.03 im randlichen Ubergang zum Plangebiet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird tber das benachbarte zentrale Regenriickhalte-
becken dem Vorfluter Halfsteder Bake (Verbandsgewasser Nr. 5.08 der Ammerlander Was-
seracht) zugefuhrt. Das Regenrickhaltebecken wurde 1988 fur 77 ha bebaute Flache errich-
tet und hat eine Beckenoberflache von rd. 3.6 ha. Durch die Zusatzbelastung von 360 cbm
Stauraum aus dem B-Plangebiet Nr. 118 | wurden keinen Auswirkungen auf den Vorfluter
erwartet. FlUr das Bebauungsplangebiet Nr. 118 Il ist eine vergleichbare Gréf3enordnung zu
erwarten, die voraussichtlich ebenfalls zu keinen Auswirkungen auf den Vorfluter fuhrt.

Das Schmutzwasser aus dem o0.g. Gewerbegebiet wird in die nahegelegen Klaranlage gelei-
tet und dort behandelt.

Im weiteren Verfahren wird ein Entwasserungskonzept mit Nachweis der schadlosen Ober-
flichenentwasserung erbracht. Dabei wird der gesamte Planungsraum der 106. FNP-
Anderung beriicksichtigt.

» Gewasserunterhaltung

Entlang des linksseitigen Ufers (Sudseite) des Verbandsgewassers Ill. Ordnung Wzg.-Nr.
5.08.03 ist ein mind. 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen als 6ffentliche Flache auszuweisen,
der gleichzeitig als Gewasserraumstreifen dient. Ein linksseitiger, durchgehender Gewasser-
raumstreifen ist zwingend erforderlich, da am rechtsseitigen Ufer vorn. Geholze eine durch-
gehende maschinelle Gewasserunterhaltung beeintrachtigen. Der v.g. Gewasserrandstreifen
ist von jeglicher Einzdunung, Bepflanzung, Nebenanlagen etc. freizuhalten. Der Unterhal-
tungsstreifen wird in der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan 118 II) gesichert.

» Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 11l B des Wasserschutzgebietes Nethen. Die Inte-
ressen des Grundwasserschutzes sind zu beriicksichtigen. Die ordnungsgemale Ableitung
von verunreinigtem Niederschlagswasser ist sicherzustellen.

3.2.7 Belange der Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.

Am westlichen Plangebietsrand verlauft eine Abwasserdruckrohrleitung der EWE Wasser
Gmbh. Die Leitung darf nicht durch Hochbauten oder eine geschlossene Fahrbahndecke,
aul3er in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden. In einem Schutzstreifen zur Leitung von
5,00 m Breite (2,5 m links und 2,5 m rechts der Leitung, gemessen von der Rohrachse),
durfen nur mit entsprechenden SchutzmafRnahmen Baulichkeiten errichtet werden und keine
tiefwurzelnden Baume gepflanzt werden; sonst ist alles zu unterlassen, was die Leitung be-
eintrachtigt. Die Leitung ist in der Flachennutzungsplananderung nachrichtlich tbernommen.
Eine weitergehende Regelung erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der EWE WASSER GmbH.
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Eine Erdgas- Hochdruckleitung der Gastransport Nord GmbH liegt nach Angabe der GTG
Nord westlich au3erhalb des Plangebietes. Mit Schreiben vom 27.05.2014 hat die aedes
infrastructure services GmbH aus Esens im Auftrag der Statoil Deutschland GmbH mitge-
teilt, dass auch die Erdgasleitung-Nr. 59 (NETRA [) von der geplanten gewerblichen Ent-
wicklung nicht betroffen ist. Die Leitung liegt deutlich auRerhalb des Planbereichs.

3.2.8 Belange der Landwirtschaft

Zur Beurteilung der Geruchsimmissionssituation der landwirtschaftlichen Hofstelle im Siidos-
ten wurde ein Immissionsschutzgutachten durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen
erstellt. Das Gutachten mit Stand vom 29.04.2014 liegt der Gemeinde vor und kann bei Be-
darf eingesehen werden.

Dabei wurde fur den Tierhaltungsbetrieb eine Ausbreitungsberechnung fir 2 Varianten
durchgefuhrt. Variante 2 ist die weitergehende Variante mit Aufstockung des Tierbestandes.

Vari'ante ohne Auf-s;tocku'ng Variante mit Aufstockung

Der bisherige Planbereich ist im Suden von Geruchsemissionen des Betriebes uberlagert.
Eine Aufgabe der Hofstelle ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht beabsichtigt. Daher
wurde die Hofstelle und der Bereich, der von Geruchsemissionen (mit Aufstockung) tberla-
gert ist, aus dem Anderungsbereich herausgenommen. Die Umwandlung der noch landwirt-
schaftlich genutzten Flachen héngt von der Verfugbarkeit ab. Die landwirtschaftliche Nut-
zung kann solange bestehen bleiben, bis ein freiwilliger Verkauf erfolgt.

3.2.9 Klimaschutz

Durch die Planung werden keine expliziten MaRnahmen zum Klimaschutz vorgesehen. Der
Erhalt und die Anpflanzung von Gehdlzen sowie die Sicherung von nicht bebauten Griunfla-
chen tragt dem Klimaschutz Rechnung. Weitere MafRnahmen sind ggf. bei der objektbezo-
genen Ausgestaltung von Vorhaben méglich.
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4, INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Zur Umsetzung der Planungsziele wird die bisherige landwirtschaftliche Flache in folgende
Flachen umgewandelt:

Gesamtflache 108.680 m?
Grunflache Kirchweg 3.920 m?
Gewerbliche Bauflache Osten 57.160 m2
Gewerbliche Bauflache Westen 47.600 m?
5. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss 17.03.2014
Ortsubliche Bekanntmachung
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB geplant am
22.05.2014

Beteiligung der Behtrden gemal § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung geman § 3
(2) BauGB der Planung:

Ortsubliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Beteiligung der Behérden § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Feststellungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung der 106. FNP-Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist der 106. FNP-Anderung als Anlage beigefiigt.

Wiefelstede, den

Burgermeister
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TEIL II: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen. Im vorliegen-
den Umweltbericht sind die Belange der Umweltschutzgiter nach den Mal3gaben gemaf der
Anlage zum BauGB als gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Wiefelstede andert den Flachennutzungsplan, um die Gewerbegebiete Stahl-
stralRe und Eisenstral3e zu erweitern. Daher werden auf Grundlage des fur den Gesamtraum
erstellten Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes die westlich und stdlich an die bestehen-
de Gewerbegebiete abgrenzenden Bereiche als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Fla-
chennutzungsplananderung umfasst somit eine Flache von 14,04 ha, wobei der Gesamt-
raum durch die Grunflachendarstellung mit dem Kirchweg gegliedert wird. Der Kirchweg ist
als regional ausgebauter Radweg angelegt.

Im Norden begrenzt der Wasserzug der Halfsteder Bake (Verbandsgewasser Nr. 5.08 der
Ammerlander Wasseracht). das Gebiet, der als Vorfluter das bestehende Gewerbegebiet
entwassert und in das nordwestlich gelegene zentrale Regenwasserrickhaltebecken einlei-
tet.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Relevante Ziele des Umweltschutzes
Baugesetzbuch (BauGB )

Berucksichtigung in der Planung

§ la (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; ... Land-
wirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Fur die Planung werden landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen beansprucht, der Gewerbe-
entwicklung an diesem, bereits durch das be-
stehende Gewerbegebiet im Norden und Osten
vorbelastete Gebiet, wird aufgrund der unmittel-
baren Arrondierungsmdglichkeit dennoch zuge-
stimmt.

§ la (3) BauGB: Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts ...

Zur Vermeidung/Minimierung und zum Aus-
gleich des Eingriffs wird die Grunflache darge-
stellt, die neben dem bestehenden Kirchweg
auch die begleitende Wallhecke beinhaltet.
Weitere Mal3nahmen werden in den nachge-
ordneten verbindlichen Bebauungsplanen ge-
pruft und konkretisiert.

§ 1a (4) BauGB: Bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne sind insbesondere zu bericksichtigen ... die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder von
Europaischen  Vogelschutzgebieten werden
durch die Planung nicht berihrt. Entsprechende
Schutzgebiete finden sich nur in gréRerer Ent-
fernung zum Plangebiet.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes B

erucksichtigung in der Planung

§ la (5) BauGB: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Den Belangen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass zentral gelegene Geholzbestande
erhalten werden. Dennoch ist mit der grofR3fla-
chigen Versiegelung eine Verscharfung der
kleinklimatischen Situation im Plangebiet zu
erwarten, fur die in den verbindlichen Planun-
gen Ausgleichsmaflinahmen geprift werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

1) Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eige-
nen Wertes und als Lebensgrundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwor-
tung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MaRgabe der
nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass

1.  die Biologische Vielfalt,
2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts einschlie3lich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturgtiter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur und Land-
schaft (allgemeiner Grundsatz).

3.

Die biologische Vielfalt sowie die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes werden
im Plangebiet maRgeblich von der intensiven
Ackernutzung und Grinlandnutzung bestimmt,
Ausgleichend und der naturrdumlichen Lage
entsprechend sind gliedernde Wallhecken aus-
gepragt, die sowohl die biologische Vielfalt, die
Biotop- und Habitatqualitaten als auch die land-
schaftliche Eigenart des Landschaftsausschnit-
tes herausstellen.

Sowohl durch die umfangreichen, gewerblichen
Flacheninanspruchnahmen als auch durch die
Beeintrachtigung der zu erhaltenden Wallhe-
cken durch die heranrickenden Gewerbenut-
zung kommt es zu Eingriffen, die externe Kom-
pensationsmafRnahmen erforderlich machen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrach-
tigungen seiner natiurlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen, Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser-
und Nabhrstoffkreislaufen; Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers) sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie még-
lich vermieden werden.

Die Versiegelung von Flachen bedingt, dass die
Bodenfunktionen vollstdndig zum Erliegen
kommen.

Diese erheblichen Beeintrachtigungen werden
durch MaRnahmen auflerhalb des Gebietes
kompensiert.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Nieder-
sachsisches Wassergesetz (NWG)

Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts ist zu
erhalten.

Eine VergroRerung und Beschleunigung des Was-
serabflusses sind zu vermeiden.

Im réaumlichen Zusammenhang mit dem Plan-
gebiet liegt das zentrale  Regenrick-
haltebecken mit dem Vorfluter Halfsteder Béake
(Verbandsgewdasser Nr. 5.08 der Ammerlander
Wasseracht). Im Rahmen eines Entwasse-
rungsgutachtens wird fir das Gesamtgebiet der
106 FNP-Anderung die schadlose Oberflachen-

entwéasserung gepruift.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, | Die Nachbarschaftsvertraglichkeit zu schutz-
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiter | wirdigen Bereichen (Hofstelle und ehemalige
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge- | Hofstelle mit Wohnnutzung im Siiden) erfolgt
schiitzt werden. eine Konfliktbewaltigung in der jeweiligen
verbindlichen Bauleitplanung

Schutzgebiete und geschitzte Objekte, Arten-
schutz

Wallhecken (gem. § 29 BNatSchG, i.V. mit § 22
(3) NAGBNatSchG),

Landschaftsrahmenplan

Der Bereich wird als “Gebiet zur Erhaltung und
Pflege von Wallhecken™ hervorgehoben.

1.3 Spezieller Artenschutz

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

O Situation im Plangebiet

Zunachst ist zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet streng oder besonders geschitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kon-
nen).6 Das erfolgt im Rahmen einer Potenzialabschatzung auf der Grundlage der Biotopkar-
tierung. Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es Uberwiegt eine in-
tensive ackerbauliche Nutzung, Teilflichen unterliegen noch einer intensiven Grinlandnut-
zung. Insgesamt wird das Gebiet randlich und an Parzellengrenzen von Wallhecken geglie-
dert. Zusammen mit den Geholzen auf angrenzenden Flachen und den Hofgeholzen im Si-
den bilden diese als Brutstandorte fir heimische Brutvogelarten und ggf. als Fledermaus-
quartiere besondere Wertigkeiten aus. Diesbeziiglich sind Qualitaten als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatte von streng geschitzten Arten (z. B. Vogeln, Fledermause) im Plangebiet
nicht auszuschlieBen. Die Altbaumbestdnde kdnnen sowohl Bruthabitate flir Gehélzbriter
und mit Spalten und Hohlen mdglicherweise auch Lebensraumstrukturen fur Hohlenbriter,
aber auch Quartiersqualitaten fir Flederméuse aufweisen. Die Bedeutung der Ackerbiotope
als potentieller Brutstandort flr Arten des Offenlandes bzw. der Halboffenlandschaften ist
aufgrund der angrenzenden Gewerbenutzung nur sehr eingeschrankt.

Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Repti-
lien, Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Netzfliigler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weich-
tiere und Stachelhdauter kdnnen im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen werden, da sie
zum grof3ten Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden
Arten sind durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die im Plangebiet nicht
erfllt werden.

6 Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist in
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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O Auswirkungen der Planung

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

1. Totung von Tieren der besonders geschiitzten Arten
2. Erhebliche Storung streng geschutzter Arten bzw. europaischer Vogelarten

3. Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Tieren besonders geschutzter
Arten

4. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschutzter
Pflanzenarten

Gemal § 44 (5) BNatSchG gelten fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssig sind, Einschrankungen der Verbote fir in
Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefihrte Tierarten, europdische Vo-
gelarten oder solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
aufgefuhrt sind. Ein Verstol3 gegen das Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten und damit verbundene Tétungen liegt nicht vor, soweit die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der be-
troffenen Tierarten im r&umlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote vor.

Durch die Entnahme von Gehoélzbestanden (Wallhecken-Durchstiche fur die Erschliel3ung,
Verluste von markanten Einzelbaumen, etc.) sind auch Tierarten direkt gefahrdet. Daher
sollte bei notwendiger Fallung von Baumen und Geholzbestanden eine Tétung von Tieren
durch die Festsetzung der Gehdlzfallungen auRerhalb der Brut- und Quartierszeiten (in den
Wintermonaten von Oktober bis einschl. Februar) vermieden werden.

Mit dem Verlust einzelner Wallheckenabschnitte und Geholze sowie durch die heranriicken-
de Bebauung mit Beeintrachtigungen der Gehélzrandfunktionen kommt es zu einem Verlust
an Fortpflanzungs- und Ruhestatten , sowie von landwirtschaftlichen Flachen infolge
Uberbauung. Da jedoch im unmittelbar sudlichen und westlichen Umfeld gleichartige Biotop-
strukturen und mit dem Niederungsbereich auch ungestorte Lebensraumstrukturen beste-
hen, ist davon auszugehen, dass die Aufrechterhaltung der potentiell gefahrdeten Populatio-
nen auch weiterhin gesichert ist (6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang wird
weiterhin angenommen).

Erhebliche Stérungen , die den Fortbestand der Populationen von Vogeln oder Fledermau-
sen gefdhrden kénnten, werden durch die Bauabsichten an diesem vorbelasteten Standort
nicht erwartet.

4 Fazit

Unter Beachtung von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen - vor allem Erhalt der
randlichen Wallhecken und Beachtung der Geholzféllzeiten - werden keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestéande vorbereitet, die einer Planrealisierung grundsatzlich entgegenste-
hen.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustande s

Fur die Beschreibung der Umweltsituation wurden zum einen die aktuellen Bestande aufge-
nommen (Mé&rz 2014) und zum anderen wurden jeweils angegebene verfiigbhare Umweltda-
ten herangezogen. Dariiber hinaus wurde der Landschaftsrahmenplan’ ausgewertet. Ein
Landschaftsplan liegt nicht vor. NaturrGumlich liegt das Plangebiet auf der Oldenburger
Geest. in der Untereinheit "Wiefelsteder Geestplatte’, die sich von Metjendorf Uber Wie-
felstede bis Hahn/Lehmden erstreckt. Bei der Wiefelsteder Geestplatte handelt es sich um
eine nahezu ebene Landschaft. Charakteristisch sind Sandbéden auf pleistozénen Flugsan-
den oder holozdnen Ablagerungen. Je nach Feuchteverhéltnissen bilden Erlen-
Birkenbruchwalder oder Stieleichen-Birkenwalder die potentielle naturliche Vegetation.

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Als Biotoptypen werden Lebensgemeinschaften &hnlicher Artenzusammensetzung und
Strukturierung bezeichnet. Sie sind in der heutigen Kulturlandschaft im Wesentlichen von
den natirlichen Standortbedingungen und den anthropogenen Nutzungseinflissen be-
stimmt. Die Biotoptypen wurden anhand des Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersach-
sen8 aufgenommen und beschrieben (s. Bestandsplan im Anhang):

Biotoptyp Abk. Auspragung

Acker A Das Plangebiet unterliegt einer intensiven, ackerbaulichen Nutzung,
vorherrschend Maisanbau.

Intensivgriinland Gl Parzellen beiderseits des Kirchweges werden noch als Grinland ge-
nutzt. Es handelt sich um Dauergrinlandflachen mit Weidennutzung.

Baum-Strauch- HWB, |Der gesamte Anderungsbereich wird von Wallhecken eingerahmt und

Wallhecke auch parallel des Kirchweges verlauft eine Baum-Strauchwallhecke.

Insgesamt handelt es sich um einen zusammenhéngenden Wallhe-
ckenkomplex mit Strauchschicht aus Holunder, Heckenkirsche, Stech-
palme und Brombeere und einer Baumschicht, in der Eichen, neben
Birken und z.T. sehr markante Buchen dominieren.

Wallheckenrest HWO |Im Ubergang von der Ackerflache des Plangebietes zur siidlich an-
ohne Baumbestand grenzenden Griunlandflache ist ein Wallheckenrest ausgepragt. Es
handelt sich nur noch um eine leichte Erhdhung, auf der sich sukzessiv
sehr vereinzelt Straucher entwickelt haben.

Kirchweg ovw Der Nord-Siid-verlaufende Kirchweg trennt den Anderungsbereich in
zwei Teilbereiche und wird auch optisch durch die begleitende Wallhe-
cke markiert.

Landwirtschaftliche | ODL Im Siden des Plangebietes ist noch eine landwirtschaftliche Hofstelle
Hofstelle mit Wohngebéauden, landwirtschaftlichen Gebduden sowie Hof- und
Lagerflache ausgebildet. Getrennt durch den Kirschweg schlief3t sich
westlich ein Hofgeholz an.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland (1995)

NLWKN: Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitz-
ten Biotope. Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen, Heft A/4, Méarz 2011

(e¢]
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Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von
den Gewerbe/Industriegebieten und dem sich im Westen erstreckenden Gebiet, das als
mafig eingeschrankt (Wertstufe 1) bewertet wird. Es handelt sich um ein als “extensiv bis
mafig intensive Grinlandnutzung, Uberwiegend kleinstrukturierte Weide- und Mahweidefla-
chen mit vielstrukturierten Grabensystemen, mesophiles Grinland™: - Der Sudwesten von
Wiefelstede z&hlt zu einem Wallheckengebiet mit hoher Dichte und Vernetzung und wird als
Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken herausgestellit.

2.1.2 Boden

Im Bereich des Plangebietes hat sich ein Gley-Podsol auf Geschiebedecksanden tber Ge-
schiebelehm ausgebildet.®

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Keine besonderen Wertigkeiten.

2.1.3 Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht ausgebildet. Nordlich des Plangebietes ver-
lauft die Halfsteder Bake, die im Bereich des nordlich angrenzenden Gewerbegebietes be-
reist neu angelegt worden ist. Die Halfsteder Bake fuhrt als Vorfluter die anfallenden Ober-
flichengewésser aus den angrenzenden Gewerbegebieten in das nordwestlich anschlie-
Rende Regenrickhaltebecken ab.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit einer Grundwasserneubildung von 151 bis
200mm/Jahr (im langjahrigen Mittel) im mittleren Bereich. Méachtigkeit und Beschaffenheit
der grundwasseriiberdeckenden Schichten bestimmen das Schutzpotential des Bodens, fir
das Plangebiet wird ein mittleres Schutzpotential angegeben.

Der mittlere Grundwasser-Hochstand liegt gemalR der digitalen Bodenkarte bei den Gley-
Podsolen bei ca. 5 dm unter Gelandeoberkante, der mittlere Grundwasser-Niedrigstand bei
16 dm.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Einzugsbereich Wasserschutzgebietes Nethen.

2.1.4 Luft/Klima

Aussagen zur Luftqualitat liegen nicht vor. Das Klima ist durch den ausgleichenden Einfluss
des Meeres gepragt: Die mittleren Niederschlagssummen liegen mit 700 — 750 mm/a relativ
hoch. Hingegen sind die durchschnittlichen jahrlichen Schwankungen der Lufttemperatur mit
etwa 16 T vergleichsweise gering. Es tiberwiegen Winde aus westlichen Richtungen.10 Die
lokalklimatischen Verhaltnisse werden durch die aktuellen Nutzungstypen und Vegetations-
strukturen gepragt. Das Plangebiet wird aufgrund seiner Ortsrandlage gemaf den Ausfih-
rungen des Landschaftsranmenplans dem Ubergangsbereich von Stadt- und Gewerbeklima
zum Freilandklima mit dichtem Netz an Kleinstrukturen zugeordnet. Wéhrend sich das
Stadtklima durch héhere Temperaturen bei starker Sonneneinstrahlung, geringer nachtlicher
Abkiihlung und geringer Feuchtigkeit auszeichnet, kommt dem Freiraumklima eine ausglei-
chende Wirkung bei insgesamt hoherer Luftfeuchte zu. Der hohere Anteil gliedernder Struk-
turen bewirkt eine geringere Windgeschwindigkeit.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Ubergangsgebiet von Industrie-/Gewerbeklima
und dem Freilandklima mit dichtem Netz an Kleinstrukturen.

9 Niedersachsisches Landesamt flir Bodenforschung: Boden in Niedersachsen; Digitale Bodenkarte
10 Klima-Atlas von Deutschland, Offenbach 1964
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2.15 Landschaft

Das Erscheinungshild des Plangebietes wird im Wesentlichen von zwei unterschiedlichen
Strukturen bestimmt. Wahrend zum einen die landwirtschaftliche Nutzung das Plangebiet
bestimmt und sich dieser durch Wallhecken gegliedert Landschaftsaspekt auch im Weiteren
fortsetzt, einschlie3lich der im Siden gelegenen Hofstelle, bestimmen im Norden und Osten
des Plangebietes die bestehenden Gewerbenutzungen mit den teilweise grofRen und kom-
pakten Gebauden das Landschafts- bzw. Ortsbild.

Die sidliche Ortsrandsituation von Wiefelstede wird durch die gewerbliche Bebauung be-
stimmt, wobei das bestehende Gewerbegebiet an der StahlstraBe durch Wallhecken und
sonstige Geholzbestande weitgehend in die Landschaft eingebunden wird. Das Plangebiet
stellt einen Ubergangsbereich von dieser intensiven Gewerbenutzung und der sich im Wes-
ten anschlieRenden teilweise landwirtschaftlich und durch Wallhecken gegliederten Land-
schaft und dem durch Gehdélzbestdnde und Regenrickhaltebecken naturnah gestaltete
Grunflachen dar.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wallhe-
ckengebietes mit gut ausgepragten Wallheckenstrukturen.

2.1.6 Mensch

Der Anderungsbereich schlieRt unmittelbar siidlich und westlich an das bestehende Gewer-
begebiet an. Derzeit endet das nordliche Plangebiet in einem Wendehammer, im Osten
grenzt die Stahlstral3e unmittelbar an. Im Stden, erschlossen ebenfalls durch die Stahlstra-
Be, liegen noch ein landwirtschaftlicher Betrieb und eine Wohnnutzung (ehemals Landwirt-
schaft). Weitere Wohnnutzungen befinden sich am Dingsfelder Weg. Getrennt in einen
westlichen und 6stlichen Teilbereich wird das Gebiet durch den Kirchweg, der als Rad- und
FuRwegeverbindung zuriickgebaut wurde und nicht mehr fir den PKW-Verkehr genutzt
werden kann. Dieser Radweg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Ammerlandes
als regional bedeutender Wanderweg / Radweg herausgestellt. Das Plangebiet selbst unter-
liegt derzeit noch einer landwirtschaftlichen Nutzung (Acker, Grinland), der Raum ist aber
insgesamt sowohl als Vorsorgebiet fir Natur und Landschaft als auch als Vorsorgebiet fiir
Erholung dargestellt.

217 Kultur und Sachgtiter

Der Anderungsbereich umfasst an Sachgiitern im Wesentlichen die landwirtschaftlichen
Nutzflachen, den als Radweg ausgebauten Kirchweg sowie die landwirtschaftliche Hofstelle
im Suden mit den Wohngebauden und landwirtschaftlichen Nebenanlagen.

Wallhecken umgeben das Plangebiet, die gemaR BNatSchG als geschiitzte Landschaftsbe-
standteile gelten und einem besonderen Schutz unterliegen und hier als Kulturgtter hervor-
gehoben werden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen insofern, als die naturr@umlichen Gegebenheiten, also die
Auspragungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Grundlagen fir die Qualitat
als Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen bilden. Weiterhin hatten oder haben sie Einfluss auf
die historische Nutzung, die als Landschaft pragt, und auf die aktuelle Nutzbarkeit, ablesbar
an Wohngeb&uden, Gewerbebetrieben oder landwirtschaftlicher Nutzung, also dem heutigen
Wirtschaftsraum.
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2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchf Uhrung der Planung

Hinsichtlich der Biotopausstattung ist bei Nichtdurchfihrung der Planung von einer weiteren
landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen auszugehen. Die Wallhecken bleiben als Gliede-
rungselemente der Landschaft bestehen.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrun g der Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden im unmittelbaren Anschluss an das
ndrdlich und 6stlich gelegene Gewerbegebiet weitere Gewerbeentwicklungsflachen geschaf-
fen. Auch die ErschlielBung erfolgt tber die bestehenden Gewerbegebiete bzw. die Stahl-
stral3e.

Die 106. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst folgende Darstellungen:

Gewerbliche Bauflachen 104.760 m?
Grinflache 3.920 m2
Gesamtflache 108.680 m?2

Mit der Darstellung von gewerblichen Bauflachen werden Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild vorbereitet, die im Folgenden Schutzgutbezogen herausgestellt werden.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Mensch
U Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Zuge der Gewerbegebietsentwicklung werden Auswirkungen auf Natur und Landschaft
vor allem durch die Flacheninanspruchnahme mit Verlusten von landwirtschaftlichen Bioto-
pen und Einzelgehdlzen vorbereitet. So sind innerhalb der gewerblichen Bauflachen Versie-
gelungen mit vollstandigem Verlust der Biotop- und Lebensraumstrukturen auf rd. 80 % der
Flachen anzusetzen und die verbleibenden Griinflachen dienen der innergebietlichen Gestal-
tung. Mit der Uberbauung und Versiegelung der Grundflachen sowie der Geholzverluste sind
somit erhebliche Beeintrachtigungen verbunden.

Q Boden, Wasser, Klima/Luft

Im Zuge der 106 Flachennutzungsplandnderung wird durch die geplante Erweiterung des
Gewerbegebietes eine Flacheninanspruchnahme mit umfangreichen Bodenversiegelungen
vorbereitet, wodurch der Boden vollstdndig seine Funktionen im Naturhaushalt als Lebens-
grundlage und Lebensraum sowie Bestandteil der Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, verliert.
Die Funktionen im Stoffhaushalt einer Landschaft, des Klimahaushaltes und fiir die Stabilitat
von Okosystemen geht verloren.

Auswirkungen auf die Oberflachenentwadsserung sind versiegelungsbedingten durch Erho-
hung des Oberflachenabflusses und Minderung der Versickerungsleistung zu erwarten. Um
die Auswirkungen auf die Oberflachenentwasserung zu minimieren, ein Entwasserungskon-
zept erstellt, wobei der gesamte Planungsraum der 106. FNP-Anderung beriicksichtigt wird.
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Das Schutzgut Boden und der Bodenwasserhaushalt wird erheblich beeintrachtigt; eine
kleinraumig klimatische Verscharfung ist durch Zunahme von Luftverunreinigungen durch
Staub etc. und Veranderung in ein Siedlungsklimatop, das sich allgemein durch eine gerin-
gere Luftfeuchtigkeit und erhdhte Lufttemperaturen auszeichnet, zu erwarten. Gemindert
werden diese Auswirkungen durch Erhalt der Wallhecken und Gestaltung der Grinflachen.

U Landschaft

Die landwirtschaftliche Nutzung des Erweiterungsbereichs wird vollstandig Gberplant. Der
Bereich wird zukinftig grof3flachig durch kompakte Geb&dudekomplexe gekennzeichnet sein.
Der Eindruck dieses Landschaftsausschnittes wird somit mafRgeblich verandert. Obwohl
bereits derartige Gebaudestrukturen im Umfeld bestehen, wird — trotz Erhalt der umgeben-
den Strukturen — von erheblichen Beeintrachtigungen ausgegangen.

U Mensch, Kultur und Sachguter
Aufgrund der Lage im Umfeld bestehender Gewerbegebiete und des landwirtschaftlichen
Betriebes sind bei der Planung folgende Auswirkungen auf den Mensch zu beachten:

Larm:

Der Planbereich ist durch die angrenzenden Gewerbegebiete Eisenstral3e und Stahlstral3e
vorbelastet. Die nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen sind die landwirtschaftliche
Hofstelle innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes mit dem Schutzanspruch eines Misch-
gebietes. Zudem sind schutzwirdige Nutzungen mit dem Schutzanspruch eines Mischgebie-
tes am Dingsfelder Weg vorhandenen. In den vorhandenen Gewerbegebieten ist der Schutz
von betriebsbezogenen Wohnungen zu bericksichtigen; hier besteht der Schutzanspruch
eines Gewerbegebietes. Durch ein Larmschutzgutachten wurden die gewerblichen Emissi-
onskontinente festgelegt, die zur Sicherung der schutzwirdigen Nutzungen in der Umge-
bung nicht Gberschritten werden durfen. Diese werden in der verbindlichen Bauleitplanung
festgesetzt. Auswirkungen durch Gewerbeldarm auf die Schutzguter sind daher nicht zu er-
warten.

Die verkehrlichen Vorbelastung auf der Hauptstrale L 824 ist aufgrund der Entfernung des
Plangebiets mit einem Abstand von rd. 400 m nicht relevant.

Geruchsemissionen

Zur Beurteilung der Geruchsimmissionssituation der landwirtschaftlichen Hofstelle im Plan-
gebiet wurde ein Immissionsschutzgutachten durch die Landwirtschaftskammer erstellt. Der
Anderungsbereich wurde reduziert, so dass Uberlagerungen durch unzulissige Ge-
ruchsemissionen nicht zu erwarten sind.

Auswirkungen der Planung auf Sachgdter sind nicht zu erwarten.

0 Wechselwirkungen

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeit der Standortverhéltnisse, d.h. der Auspragung der
Boden- und Wasserverhéltnisse sowie des Kleinklimas, und der Auspragung der Tier- und
Pflanzenwelt bestehen hier Wechselwirkungen. Veranderungen eines Faktors ziehen Ver-
anderungen der anderen Faktoren nach sich. Diese kbnnen mdglicherweise auch die Erho-
lungseignung einer Landschaft verandern. Die Versiegelung des Bodens fiihrt zum Verlust
von Lebensraum (Schutzgut Tiere und Pflanzen), zur Veranderung der Grundwasserspende
(Schutzgut Wasser) und zur Veranderung des Kleinklimas (Schutzgut Klima/Luft). Die ver-
anderten Standortverhaltnisse wirken sich auch auf die Fauna aus, indem Lebensraume
entstehen, die von vorher hier nicht vorkommenden Arten besiedelt werden und Tiere der
freien Landschaft verdrangt werden.
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2.4 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Gemal § 1la (3) BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen. Diese wer-
den in den nachgeordneten verbindlichen Bebauungsplénen konkretisiert. Im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung sind folgende Grundséatze zu prifen.

» Erhalt und Sicherung bedeutender Strukturen, hier der Erhalt der bedeutenden Wall-
heckenbestande und die Aufrechterhaltung der Radwegeverbindung.

» Vermeidung von Beeintrachtigungen im Wasserhaushalt und Gewahrleistung eines
schadlosen Oberflachenabflusses, hier wird ein gesamtraumliches Entwasserungs-
konzept gepruft.

» Schutz und Sicherung von Altablagerungen .
» Sicherung von Kulturdenkmalen .
» Interne Gestaltung und Gliederung des Gewerbestandortes.

Bilanzierung

Zur Ermittlung der Eingriffsfolgen des Vorhabens wird eine tberschlagige Bilanzierung auf
Grundlage der ausgepréagten Biotope und deren Wertigkeiten einerseits und der anzuneh-
menden Eingriffe durch Realisierung der Planung andererseits durchgefihrt. Die Intensitét
des Eingriffs wird anhand der zu erwartenden Versiegelungsrate ermittelt, bei gewerblichen
Bauflachen wird von einer bis zu 80 % igen Versiegelung ausgegangen.

Innerhalb des Anderungsbereiches werden den jeweiligen ausgepragten Biotopflachen be-
zuglich der Eingriffsintensitaten folgende Kompensationsfaktoren zugeordnet.

Versiegelte Bauflache auf Ackerflachen: 1:1
Versiegelte Bauflache auf Grinland: 1:2
Nicht tberbaubare Gewerbeflache auf Acker: kein Kompensationserfordernis
Nicht Uberbaubare Gewerbeflache auf Grinland: 1:1

Da auf der Ebene des Flachennutzungsplanes bis auf den zu erhaltenden Kirchweg keine
weiteren Grunflachen dargestellt werden, aber in der verbindlichen Bauleitplanung (siehe
auch B-Plan Nr. 118 IlI) weitere Grinflachen - vor allem zum Schutz der Wallhecken/Baume
- festgesetzt werden, wird im Folgenden in der tberschlagigen Bilanzierung ein Teilausgleich
im Plangebiet von 10% angenommen.

Da aufgrund unterschiedlicher Verfugbarkeiten von einer Realisierung der gewerblichen
Bauflachen in unterschiedlichen Zeitabschnitten auszugehen ist, wurde der Anderungsbe-
reich in Orientierung an die Flurstiicke bzw. an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 118 Il in Teilflachen unterteilt.
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Fur das Plangebiet ergibt sich somit folgende Eingriffsbilanzierung:

Teil- Bedarf ohne [Kompensation
fliche [Biotopstrukturen (Fla- [Eingriffsintensitat/ Darstel- internen Aus- [abzgl. Ausgleich
chen gerundet) lung Faktor |gleich (rd. 10%)
1* Gewerbliche Bauflache
Davon max. versiegelt 80 % 1:1 19.600 WE 17.700 WE
Acker 24.500 m?|_ 19 600 m?
Nicht Gberbaubare Flache - -
= 9.400 m?
Wallhecke mit Kirchweg|Griinflache Aus-
700 m? gleich
2 Gewerbliche Bauflache
Griinland 23.100 m? |davon max. versiegelt 80 % 1:2 36.800 WE 37.400 WE
= 18.400 m?
Nicht Gberbaubare Flache
= 4.700 m? 1:1 4.700 WE
o Griinflache Aus-
Wallhecke mit Kirchweg )
300 m? gleich
3 Gewerbliche Bauflache
Davon max. versiegelt 80 %
= 8.700 m? 11
Nicht (iberbaubare Flache
Acker 10.900 m? |_ 5 500 m?2 - 8.700 WE
Davon max. versiegelt 80 % 1:2 - 37.600 WE
Griinland  18.400 m* |_ 14 700 m?
Nicht Giberbaubare Fliche 11 29.400 WE
= 3.690 m?
3.700 WE
Wallhecke mit Kirchweg [Griinflache Aus-
1.300 m? gleich
4 Gewerbliche Bauflache
Davon max. versiegelt 80 %
— 3300 m? 1:1 8.300 WE
Nicht (iberbaubare Flache ) = 35.800 WE
= 2.100 m?
Acker 10.400 M* In5y0n max. versiegelt 80 %
= 13.970 m? 121 27.940 WE
Nicht Gberbaubare Flache
Griinland  17.460m? |_ 3490 m? 1:1 3.490 WE
Griinfliche Aus-
Wallhecke mit Kirchweg gleich
1.120 m?
Summe  108.680 m? 145.800 128.500 WE

* entspricht Bebauungsplan Nr. 118 Il
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Aufgrund der Annahme, dass ca. 80 % der Bauflachen versiegelt werden und ca. 10% des
Kompensationsbedarfes innergebietlich erfolgen kann (Ausgleich), ergibt sich entsprechend
der Gesamtplanung ein Kompensationsbedarf von 128.400 Werteinheiten fir eine externe
Kompensation.

Externe Kompensationsflachen:

Fiur den Teilbereich 1 wird im Zusammenhang mit dem im Parallelverfahren aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 118 Il der ermittelte Kompensationsbedarf im Kompensationsflachen-
pool zur ,Renaturierung der Ofener Bake" umgesetzt.

Fur die Kompensation des Eingriffs aus den weiteren Bauabschnitten sollen der Landwirt-
schaft keine Flachen entzogen werden. Daher sollen die sich bei der Umsetzung der Teilbe-
reiche 2, 3 und 4 ergebenden Kompensationsanspriiche im Kompensationspool ,Horstbi-
sche” der Niedersachsischen Landesforsten umgesetzt werden.

Der Kompensationsflachenpool Horstblsche liegt in der Gemeinde Wiefelstede, Ortsteil
Gristede im Landkreis Ammerland. Das Fachkonzept zur Entwicklung des Pools und die
Ermittlung des Aufwertungspotenzials wurden im August 2013 mit der Naturschutzbehor-
de abgestimmt und fachlich anerkannt. Mit dem Kompensationspool werden die Zielset-
zungen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Ammerland umgesetzt und damit
ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung des Zustandes von Natur und Landschaft geleistet,
insbesondere durch:

- Erhaltung und Weiterentwicklung der urspringlich stark feuchtegepragten
naturnahen Laub- und Mischwaldbereiche,

— Verbesserung von Landschaftsstrukturen durch Umwandlung der Nadelforsten,
— Sicherung des Lebensraumes von Tier- und Pflanzenarten alter Laubwaélder.

Um diese Wirkungen zu erreichen liegen die Mainahmenschwerpunkte auf der Wiederher-
stellung der urspringlich nassen Waldbéden, der sukzessiven Entnahme der Nadelbaume
und Pflanzung von Baumarten, die der naturlichen Waldgesellschaft zugerechnet werden
und dem Belassen alter und zerfallender Baumveteranen. Die Herrichtung der Flachen wird
schrittweise Uber einen Zeitraum von bis zu 10 Jahren erfolgen.

Mit den Nds. Landesforsten wurden beziiglich der Kompensationsanspriiche im Plangebiet
bereits Gesprache gefiihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die im Kompensationsfla-
chenpool vorgesehen Malinahmen grundsatzlich fir die Kompensation des mit der Umset-
zung der gewerblichen Bauflachen in der 106. FNP-Anderung einhergehenden Eingriffs ge-
eignet sind.

Fir die Teilbereiche im Plangebiet werden folgende Kompensationsflachen bendtigt.

Kompensationsdefizit | Durchschnittlicher | Kompensationsflache in m2
Aufwertungsfak- | (gerundet)
tor

Teilbereich 2 | 37.400 Werteinheiten 1,74 WE/m?2 21.494 m2
Teilbereich 3 | 37.600 Werteinheiten 1,74 WE/m?2 21.609 m2
Teilbereich 3 | 35.800 Werteinheiten 1,74 WE/m?2 20.575 m2

* Der durchschnittliche Aufwertungsfaktor ist aus dem Kompensationskonzept der Landesforsten enthommen.
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Die Nds. Landesforsten kann die Flachen fur die Umsetzung der Kompensation durch den
Eingriff im Plangebiet bereitstellen. Die Flachen sind somit geeignet und verfligbar. Damit ist
der Nachweis der Kompensation dem Grunde nach erbracht. Eine dingliche Absicherung
erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Wallheckenkompensation

Die Betroffenheit von Wallhecken wird gesondert in der Eingriffsregelung beriicksichtigt. So
werden die Auswirkungen auf die Wallhecken durch

» direkte Verluste infolge der Wallheckenentnahme z.B. fur ErschlieBungsdurchstiche
und durch

» Wertminderung der zu erhaltenden Wallhecken durch Aufhebung des Schutzstatus
und durch Funktionsminderung infolge heranriickender Bebauung ermittelt.

Gemald den Vorgaben des Landkreises Ammerland ist ein direkter Wallheckenverlust je
nach Wertigkeit der zu beseitigenden Wallhecken im Verhaltnis von 1:2 bis 1:3 zu kompen-
sieren. Fiir den Anderungsbereich wird ein Kompensationsbedarf von 1:2 angesetzt.

Nach dem Umfang der umgebenden Wallheckenbestande ergibt sich ein Wert- und Funkti-
onsverlust durch heranriickende, gewerbliche Bebauung, der auch den zu erhaltenden Be-
stand mindert und zu einer Abstufung des Wallheckenschutzstatus fihrt. Hierflr wird ein
Kompensationsfaktor von 1:1 angesetzt.

Fur die vier Teilbereiche ergibt sich somit folgende Wallheckenbeeintrachtigung:

Teilbereich | Beeintrachtigung umgebende | Wallheckendurchstich Gesamt- Wallhecken-
Wallhecke (1:1) (1:2) Kompensation
1 Rd.440m =>440m laufl0m =>20m 460 m
2 Rd.310m =>310m 1(10m) =>20m 330 m
3 Rd.150m =>150m - 150 m
4 Rd.110m =>110m 1(10m) =>20m 130 m

Die Kompensation der Wallheckenverluste und —beeintrachtigungen erfolgte in Abstimmung
mit der UNB des Landkreises Ammerland Uber das Wallheckensanierungsprogramm.

Die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Ammerland hat gegentiber der vorgelegten
Eingriffsregelung und dem Kompensationsnachweis aus naturschutzfachlicher Sicht keine
Bedenken.

2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die gewerblichen Bauflachen werden aus der Fortschreibung des Gewerbeflachenentwick-
lungskonzeptes 2014 entwickelt. Alternative Standorte sind im Gemeindegebiet nicht vor-
handen.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
3.1.1 Verwendete Verfahren

Als Grundlagen wurden der Landschaftsrahmenplanll sowie géngiges Kartenmateriall?
ausgewertet. Die Biotoptypen wurden auf Grundlage des Kartierschlissels fir Biotoptypen in
Niedersachsen erfasst.13

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht. Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassun-
gen sind nicht alle zukUnftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebens-
raume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nach-
teilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des ginstigen Erhaltungszustan-
des der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Ein-
wirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbe-
reich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemall 8§ 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich
nicht gewahrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kdnnen, zu Uberwachen. Die Ge-
meinde wird 3 — 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Fla-
che und die angrenzenden Bereiche begutachten. So kdnnen eventuelle unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Malinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wiefelstede &ndert den Flachennutzungsplan, um - abgeleitet aus dem Ge-
werbeflachenentwicklungskonzept — Gewerbliche Bauflachen im Anschluss an die Stahlstra-
Re neu darstellen zu kénnen. Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rd.
10,5 ha und stellt neben Gewerbeflachen auch die Ubernahme des Kirchweges als regional
bedeutender Radweg einschliel3lich begleitender Wallhecke als Grinflache dar.

Aktuell wird das Erweiterungsgebiet landwirtschaftlich genutzt. Im Norden und Osten schlie-
Ren sich die vorhandenen Gewerbestrukturen an, umgeben und entlang des Kirchweges
gegliedert wird das Gebiet Wallhecken. Im Westen schlieRen weitere landwirtschaftliche
Flachen an, die durch Gehdlze (Wallhecken) gegliedert werden und im Nordwesten liegt das
naturnah ausgebaute Regenriickhaltebecken mit umgebenden Griunflachen.

11 | andkreis Ammeriand: Landschaftsrahmenplan, 1995

12 LBEG Umweltdaten

13 Niedersachsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz: Kartierschlissel fir Biotoptypen in

Niedersachsen unter besonderer Berticksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von
Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand 2011



Gemeinde Wiefelstede @

34 106. Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet die Erweiterung der gewerblichen Be-
bauung vor, die vor allem aufgrund der Versiegelung zu erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und des Boden- und Bodenwasserhaushal-
tes fuhrt. Trotz Darstellung der Griinflache parallel des Kirchweges ist eine Wert- und Funk-
tionsminderung der Wallhecken gegeben, die zu einer Abwertung und zu einem Verlust des
Schutzstatus fuhrt.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft und zur Strukturierung des
Ortsbildes (Landschaftsbild) sind auch die randlichen Wallhecken zu erhalten.

Die insgesamt zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen, die insbesondere auf die
hohe Versiegelung (80 % des Gewerbegebietes) zuriickzufihren sind, werden externe
KompensationsmafRnahmen erforderlich. Der Ausgleich erfolgt im Kompensationsflachen-
pool zur ,Renaturierung der Ofener Bake" und im Kompensationspool ,Horstbiische* der
Nds. Landesforsten. Der Wallheckenverlust bzw. die Wallheckenfunktionsminderung werden
gesondert kompensiert.

Zum Schutz vor Geruchsemissionen wurde der Anderungsbereich im Siidosten reduziert.
Auswirkungen durch LArmimmissionen werden durch eine Emissionskontingente vermieden,
die in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden.

Der Nachweis des Schutzes von Auswirkungen auf den Wasserhaushalt erfolgt durch ein
Entwasserungskonzept.



