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1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Schaffung von Wohngrundstiicken und Grund-
sticken fur Wohn- und Geschaftshduser zu schaffen sowie die ortshildprdgenden Baumbe-
sténde in Teilbereichen zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 144 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich im Grundzentrum Wiefelstede an einem zentrumsnahen
Standort Ostlich der HauptstralRe L 824 sowie beidseitig der Anliegerstral3e “An der Bake". Im
Plangebiet sind zurzeit zwei Wohnh&user vorhanden, wovon das sudliche leerstehend ist.
Am sudostlichen sowie norddstlichen Rand des Plangebiets verlauft die ,Halfsteder Bake".
Das gesamte Plangebiet ist durch zusammenhéangende, teils sehr dichte Gehoblzbestéande
sowie ortshildpragende Einzelbdaume eingefasst. Vor allem der 6stliche Abschnitt des Plan-
gebiets entlang der Hauptstralle weist sehr Gehdlzbestdnde auf, die sich entlang der
Halfsteder Béke gruppieren und Bestandteil einer Griin- und Wegeverbindung vom stdlich
der HauptstraBe gelegenen Kirchweg bis zur nérdlich gelegenen Stral3e ,Olekamp” sind.
Auch entlang der Stral3e ,An der Bake" befinden sich Geholzbestande, wobei im nérdlichen
Abschnitt eine Wallhecke vorhanden ist.

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich an der HauptstraBe eine Mischung aus
Gastronomie, Dienstleistung, Gewerbe und Einzelhandel. Nordlich sowie dstlich des Plange-
bietes befindet sich tberwiegend Wohnbebauung. Auf der Westseite der Hauptstral3e sind
neben kleineren gewerblichen Betrieben auch zwei gréf3ere Gewerbetriebe vorhanden. Sid-
ostlich des Plangebietes befinden sich ein Mobelmarkt sowie ein Arztehaus. Das Plangebiet
befindet sich in einer zentralen Lage des Grundzentrums und ist optimal an die 6rtliche Infra-
struktur angebunden.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
» Regionales Raumordnungsprogramm

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

» Flachennutzungsplan
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Der Planbereich ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.
Auch noérdlich und 6stlich sind Wohnbauflachen dargestellt. Stddstlich sind eine gewerbliche
Bauflache sowie eine Flache mit wasserrechtlichen Festsetzungen dargestellt.

» Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den nérdlichen Teil des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Nr. 2 aus dem Jahr 1964.
Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit einem Vollgeschoss, einer offenen Bauweise
sowie einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschossflachenzahl von 0,35 fest. Zudem
ist eine Verkehrsflache als Verbindung zwischen der Blumenstral3e und der Strafl3e ,An der
Bake" festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen sind stra3enseitig an dieser Verkehrsflache
orientiert.

Fur den sudlichen Teil des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Nr. 25 aus dem Jahr 1975.
Dort sind fur den Bereich des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet mit einem Vollge-
schoss sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Zudem sind eine Grundflachenzahl von 0,3
und eine Geschossflachenzahl von 0,4 zuldssig. Die Uberbaubaren Flachen sind an dem
vorhandenen Einzelhaus zuziiglich Erweiterungsflachen orientiert.

15 Sonstige Planungen der Gemeinde

» Gesamtraumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklung (20 13)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Februar 2013 ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur
Wohnbauflachenentwicklung“ aufgestellt. Dort wurden Standorte und Schwerpunkte der
Wohnbauentwicklung, der jeweilige Flachenverbrauch sowie Art und Weise der Wohnbau-
entwicklung dargestellt, um die zukinftige Entwicklung der Gemeinde zu steuern. Im Kon-
zept wurden fir die Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf ein noch zu deckender Bedarf
an Wohnbauland fiir 346 Haushalte (26,12 ha) bis zum Jahr 2030 festgestellt.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede verfolgt mit der vorliegenden Planung entsprechend ihrer raum-
ordnerischen Vorgabe die Schaffung von Wohngrundstiicken. Die Gemeinde hat aktuell ei-
nen hohen Bedarf nach Baugrundstiicken, da die Kapazitaten in den vorhandenen Bauge-
bieten in Wiefelstede weitestgehend ausgeschopft sind. Fur die Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 144 sind durch rechtskraftige Bebauungsplane bereits Baurechte
vorhanden, allerdings mit relativ geringen Uberbaubaren Flachen. Durch eine Nachverdich-
tung im Rahmen der Innenentwicklung kénnen an diesem Standort zusatzliche Bauplatze fir
eine Wohnbebauung geschaffen werden. Entlang der HauptstraBe soll eine Bebauung mit
Wohn- und Geschaftshausern entstehen.

Im Rahmen der Neuordnung des Quartiers sollen markante ortsbildpragende Baumbesténde
sowie wege- und wasserbegleitende Griinziige erhalten bleiben. Dennoch ist die Uberpla-
nung von zahlreichen Gehdlzen im inneren Bereich und randlich des Quatrtiers erforderlich.
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Die Gemeinde rdumt der Schaffung von Wohnraum an diesem Standort aufgrund der Néhe
zum zentralen Versorgungsbereich mit Einzelhandelseinrichtungen, aufgrund der Nahe zum
Arztehaus und zu einem ostlichen Nahversorgungsstandort sowie der guten OPNV-
Anbindung ein hohes Gewicht ein und gibt der Siedlungsentwicklung den Vorrang vor den
Belangen von Natur und Landschaft.

Vorgesehen ist ein Baugebiet mit Grundstticken unterschiedlicher Dichte und einem Mix aus
Einzelhdusern und Hausgruppen sowie groReren Gebauden als Wohn- und Geschaftshau-
ser an der Hauptstral3e. Das Altgebaude im Norden soll voraussichtlich erhalten bleiben und
in das neue Baugebiet integriert werden. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die
bereits bestehende StichstraRe ,An der Bake". Diese wird auf eine Breite von 7 m bzw. 5 m
ausgebaut und auR3erhalb des Plangebiets als Ful3- und Radweg weiter gefiihrt. Zuséatzlich
soll eine Wendeanlage mit 18 m Durchmesser hergestellt werden, um die Mullentsorgung
sicherzustellen. Von der Erschlieungsstralie ,,An der Bake" gehen private ErschlieRungen
ab, um die neuen Wohngrundstiicke verkehrlich anzubinden. Von der in den Ursprungspla-
nen festgesetzten Verbindung zwischen BlumenstraRe und der Straf3e ,An der Bake" wird
abgesehen, wiinschenswert ist aber eine Ful3- und Radwegverbindung zur Blumenstralle.

Um die ortshildpragenden Baumbestande zu erhalten, werden entlang der StraRe ,An der
Bake" durchgehende Gehdlzbestande gesichert. Auch entlang der ,Halfsteder Bake" wird ein
Grinzug entlang des Gewassers erhalten und in Richtung Norden weiter fortgefuihrt. Des
Weiteren werden randlich der Hauptstralie und am stdoéstlichen Plangebietsrand ortshild-
pragende Baume erhalten. Diese werden als Einzelbaume gesichert und ermdéglichen den-
noch eine Sichtbeziehung zu den geplanten Wohn- und Geschaftshdusern. Zur schadlosen
Oberflachenentwéasserung wird im norddstlichen Plangebiet ein Regenrickhaltebecken zur
schadlosen Oberflachenentwésserung vorgesehen.

Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauliches Konzept in zwei Varianten dargelegt, die sich
lediglich in der umgebenden Bebauung des ndrdlichen Altgebaudes unterscheiden. Auf den
Ubrigen Flachen ist eine Bebauung vorgesehen, die von der HauptstraBe in Richtung der
vorhandenen Wohnbebauung abgestuft wird. So sind im norddstlichen Abschnitt der
Halfsteder Bake Grundstiicke mit eingeschossigen Einzelhdusern vorgesehen. Im sidlichen
Anschluss daran ist eine Hausgruppe dargestellt, die zweigeschossig sein kann. Zur Haupt-
stralRe sind zweigeschossige Wohn- und Geschaftshduser geplant, die ggf. Verkehrslarm
von der HauptstralRe abschirmen kdnnen. Im zentralen Bereich ndrdlich der ErschlieRungs-
straRe ,An der Bake" soll das ndrdliche Altgebaude erhalten werden, um dieses einer ge-
meinschaftlichen und/oder oOffentlichen Nutzung zuzufiihren. Moglich ist dort die Ansiedlung
eines Cafés oder einer Begegnungsstatte. Auch die Nutzung als Mehrgenerationenhaus ist
denkbar.

In der Variante 1 ist aufgezeigt, dass um das zentrale Geb&ude Hausgruppen z.B. fir alten-
gerechte Wohnungen oder betreutes Wohnen angeordnet werden In dieser Variante erge-
ben sich insgesamt ca. 17 Wohneinheiten zuziglich méglicher Wohnungen in den Wohn-
und Geschaftshausern. In der Variante 2 sind um das zentrale Geb&dude Grundsticke mit
Einzelhdusern gruppiert. Hier sind zuséatzlich zu den Wohn- und Geschéaftshausern insge-
samt 13 Wohneinheiten moglich.

Da die geplante Nachverdichtung in den Quartieren ,An der Bake" nicht aus den rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen entwickelt werden kann, wird zur Umsetzung der Planungsziele der
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Bebauungsplan Nr. 144 aufgestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden dabei
so getroffen, dass beide Varianten umsetzbar sind.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens in zentraler Lage erfolgt eine Nachverdich-
tung im Rahmen der Innenentwicklung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 er-
folgt als Bebauungsplan zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a
BauGB, da der Planbereich mit rd. 13.000 m? deutlich unter dem gemal § 13 a BauGB fest-
gelegten Schwellenwert von 20.000 m2 ha liegt. Zudem erfolgt keine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter. Das Vorhaben I0st auch keine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Insofern ist ein beschleunigtes Verfahren
zulassig.

Zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan wird eine Berichtigung
des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, um die Wohnbauflache entlang der Hauptstral3e in
eine gemischte Bauflache umzuwandeln. Im rickwartigen Bereich bleibt die Wohnbauflache
erhalten.

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

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede wird die Offentlichkeit durch eine offentliche Auslegung geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 2, Satz 1BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Pa-
rallel dazu werden gemalf § 13 Abs. 2 Nr. 3, Satz 1 BauGB i.V. mit 8 4 Abs. 2 BauGB die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berthrt werden, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungspléanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

3.21 Belange der Raumordnung

Die Schaffung von Wohngrundstiicken entspricht der raumordnerischen Vorgabe fir das
Grundzentrum Wiefelstede, wonach Wohnstétten gesichert und entwickelt werden sollen.
Zudem befindet sich das Plangebiet in einer zentralen Lage direkt an einer Hauptverkehrs-
stralRe mit regionaler Bedeutung sowie regionaler Bedeutung fur den Busverkehr. Der Nach-
verdichtung stehen keine raumordnerischen Belange entgegen.
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3.2.2 ErschlieRung
» Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist Uber die HauptstraBe (L 824) sowie die
bereits bestehende Stral3e ,,An der Bake" gesichert, welche zur ErschlieBung der Baugrund-
stiicke ausgebaut wird.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das Plangebiet liegt im
Einzugsbereich der Haltestelle "Wiefelstede, Parkstra3e". Die Haltestelle wird durch die Li-
nien 330 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbindung an das Oberzentrum
Oldenburg sowie in Richtung Varel. Die Linie 370 "Rastede-Bad Zwischenahn-Rastede" ist
auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet.

Zudem zeigt der Bericht der OPNV orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass
sich das Plangebiet innerhalb des 500 m Korridors eines Regionalbusses sowie eines Bus-
ses der Verkehr und Wasser GmbH (VWG) befindet. Der Planbereich ist somit gut durch den
OPNV erschlossen.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Durch die Hauptstraf3e als Landesstrafl3e L 824 mit rund 11.000 Fahrten am Tag besteht eine
Vorbelastung in Bezug auf den Verkehrslarm (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2010).
Das geplante Baugebiet befindet sich direkt an der Landesstrale. Die schutzwirdigere
Wohnbebauung wird daher auf der rickwartigen Seite des Plangebiets angeordnet, entlang
der Stral3e wird ein Mischgebiet mit Wohn- und Geschéftshausern vorgesehen. Im Vergleich
zum geltenden Planungsrecht wird der Schutzanspruch entlang der HauptstraRe somit her-
abgesetzt. Dabei betragt der Abstand zur Hauptstral3e von der Mischgebietsflache ca. 10 m
und der Abstand der Wohnbauflache ca. 40 m im nordwestlichen und ca. 50 m im suddostli-
chen Abschnitt. Aus Vorsorgegriinden sollen MaBhahmen zum Larmschutz festgesetzt wer-
den. Die MalRBhahmen werden aus anderen Bauleitplanungen entlang der Hauptstraf3e abge-
leitet. Folgende MalRnahmen werden vorgesehen:

» An der der L 824 straRenzugewandten sind die AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster,
Tar) von schutzwiirdigen Raumen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der
Larmpegelbereiche Il bis IV der DIN 4109 gentigen (gemaf 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB).
Fur AuRRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Raumen,
die an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kbnnen um
5 dB(A) verminderte AuRenlarmpegel angesetzt werden, d.h. die Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

» In den Larmpegelbereichen Ill und IV sind zum Schutz der Schlafraume schallge-
dammte Luftungssysteme erforderlich.

» Im Larmpegelbereich 1V ist die Anlage von AufRenwohnbereichen wie Loggien, Bal-
kone und Terrassen nicht zuldssig.
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» Im Larmpegelbereich 11l sind AufRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Ter-
rassen ohne zusatzliche schallabschirmende MaRRhahmen nicht zulédssig. Als schall-
abschirmende MalRnahme ist die Anordnung dieser AufRenwohnbereiche im Schall-
schatten der jeweils zugehdrigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder die
Anordnung von zusatzlichen Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

3.24 Belange der Wasserwirtschaft

Zum Schutz des Gewassers sind in 5 m Abstand zur ,Halfsteder Bake" bauliche Anlagen und
Neuanpflanzungen nicht zul&ssig. Im Osten des Plangebiets soll ein Regenriickhaltebecken
zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung entstehen. Bis zur 6ffentlichen Aus-
legung wird ein Entwésserungskonzept erstellt.

3.25 Klimaschutz

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

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass im groReren Umfang Gehdlzbestande innerhalb des Plangebietes erhalten und ein
Regenrickhaltebecken vorgesehen werden. Zudem wird entlang der ErschlieBungsstral3e
die Einfriedung mit Hecken vorgeschrieben.

3.2.6 Belange von Boden, Natur und Landschaft, Arte  n- und Klimaschutz

Das Plangebiet liegt im innerdrtlichen Bereich von Wiefelstede o6stlich der Hauptstral3e
(L 824) und wird durch die StraRe ,,An der Bake" in zwei Teilbereiche getrennt. Das Plange-
biet ist derzeit mit zwei Wohnhausern in umgebenden, gehélzreichen Garten bebaut. Pla-
nungsrechtlich unterliegt das Gebiet im noérdlichen Teilbereich den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 2 (einschlieRlich 2. Anderung) und im Siiden den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 25. In beiden Planen sind fur das Plangebiet neben der Ausweisung
von Verkehrsflachen Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

» Gesetzlich geschitzte Gebiete, Schutzobjekte

Gesetzliche Schutzgebiete oder geschitzte Landschaftsobjekte sind im Plangebiet und der
unmittelbaren Umgebung nicht ausgepragt. Im nordlichen Bereich ist parallel der StralRe ,An
der Béake" eine Wallhecke ausgepragt, ein nach 8§ 29 BNatSchG geschutzter Landschaftsbe-
standteil.

» Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird von der Hauptstral3e im Westen begrenzt, von der auch die Zufahrt in
das Gebiet und der nérdlichen Wohnbebauung erfolgt. Im unmittelbaren Plangebiet sind
nordlich und sudlich der Strafl3e ,An der Béke" je eine Wohnbebauung mit Nebengeb&uden
ausgepragt. Zur Hauptstrafle sind die Grundstiicke jeweils durch ein Siedlungsgeh6lz aus
standortgerechten Arten (mit Gberwiegendem Anteil an Eichen, Ahorn, Buchen, einzelnen
Kastanien und Birken) mit begleitendem Anteil an Rhododendren, einzelnen Stechpalmen,
Eiben und Efeu.
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In den grof3ziigigen Garten, wobei die Nutzung auf der stidlichen Teilflache aufgegeben wur-
de, Uberwiegen Rasenflachen z.T. mit Einzelgehdlzen bzw. Obstbdumen und gestaltete Gar-
tenflachen (Nutz- und Ziergarten). Auch die rickwartigen Gartenbereiche werden von Gehol-
zen gepragt, wobei neben zunehmenden Anteil an Nadelgehotlzen auch jingere Bestande
aufkommen. An dem Weg ,An der Bake" ist im nordéstlichen Bereich eine Wallhecke mit
Buchen und einzelnen Eichen ausgepragt, Eichen pragen auch den Randbereich parallel der
Halfsteder Bake im Norden (aul3erhalb des Plangebietes).

Die Bedeutung des Plangebietes fiir Arten und Lebensgemeinschaften ergibt sich in erster
Linie aus dem umfangreichen Gehdélzbestand. Zum anderen handelt es sich um eine in-
nerértliche Lage, so dass stérungsempfindliche Arten bzw. Arten des Offenlandes hier nicht
zu erwarten sind. Vielmehr ist eine artenreiche, ubiquitare und an die Anwesenheit des Men-
schen und der menschlichen Aktivitaten angepasste Brutvogelfauna zu erwarten, potentiell
konnen in den Grof3gehdlzen mit HOhlen und Spalten auch Hohlenbruter und Flederméuse
vorkommen. Auch gebaudebewohnende Fledermausarten wie Breifligel- und Zwergfleder-
mause kénnen im Plangebiet oder angrenzender Bereiche vorkommen.

Im Landschaftsrahmenplan (LK Ammerland 1995) wird das Gebiet aufgrund der Siedlungs-
lage nicht hervorgehoben.

An Bdden sind im Plangebiet im sidlichen Bereich Gley-Podsole ausgepragt, nach Norden
schliel3en sich Plaggeneschbdden an, die aufgrund ihrer kulturhistorischen Bedeutung im
Suchraum fir schutzwiirdige Bereiche liegen.1

Die Grundwassersituation ist mit der Neubildungsrate von 150 bis 200 mm im mittleren Be-
reich, der Grundwasserhochstand wird gemafR Bodenkarte mit 5dm, der —tiefstand mit
16 dm zur Geléandeoberflache (GOF) angegeben. Das Schutzpotential der grundwasser-
Uberdeckenden Schichten liegt im mittleren Bereich (Angaben des LBEG).

GrofR3klimatisch unterliegt das Gebiet dem ausgleichenden Einfluss des Meeres mit geringen
Tages- und Jahrestemperaturschwankungen. Regionalklimatisch wird der Bereich dem
Stadtklima zugeordnet.2

Das Landschaftshild ist zum einen gepragt durch die Siedlungslage mit den angrenzenden
gewerblichen Nutzungen einerseits und den Wohnnutzung mit individueller Gartengestaltung
andererseits. Das unmittelbare Plangebiet wird durch den zur StraRe ausgepragten, markan-
ten Gehdlzbestand bestimmt, der mit dem innergebietlichen Stral3enbegleitenden Geholz-
streifen auch im Weiteren das Gebiet als verbindendes und gliederndes Element bestimmit.

» Eingriffsbeurteilung

Fur das Plangebiet liegen zwei Bebauungsplane vor, wobei der nérdliche Teil durch den Be-
bauungsplan Nr. 2, einschliel3lich 2. Anderung, von 1964 bzw. 1995, und der sudliche Teill
durch den Bebauungsplan Nr. 25 von 1975 abgedeckt wird. In beiden Planen werden fla-
chenbezogen Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,2 bzw. 0,3.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144  Wiefelstede, An der Bake" werden fol-
gende Festsetzungen getroffen:

1 Geodatenzentrum Hannover: NIBIS Kartenserver des LBEG
2 Landkreis Ammerland: Landschaftsrahmenplan 1995



Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 10

Anpassung der Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes an aktuelle Flachen-
bezlge und entsprechend der innerdrtlichen Lage mit Erhéhung der GRZ auf 0,4
und der Ausweitung von Bauflachen, so dass zuziiglich der zulassigen Uberschrei-
tung geman 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Versiegelung von 60% zulassig ist.

Ausweisung eines Mischgebietes mit einer GRZ von 0,6 (zzgl. Uberschreitung 80%
Versiegelung moglich) parallel der HauptstraRe im Ubergang von dem Gewerbege-
biet im Suden und der Wohnbebauung im Norden.

Ubernahme der StraRe ,An der Bake" als ¢ffentliche Verkehrsflache, keine Anderung
gegenuber der Ursprungsfestsetzung (B-Plan Nr. 25), jedoch Erweiterung um eine
Wendeanlage. Die im Bebauungsplan Nr. 2 vorgesehene Verkehrsflache der nordli-
chen Teilflache entféllt zugunsten einer schmaleren Rad- und FuRwegverbindung zur
BlumenstralRe, die aber nicht als Verkehrsflache festgesetzt wird.

Entgegen den Ursprungsplanen wird der Besonderheit des Plangebiets dadurch
Rechnung getragen, dass sowohl Einzelbdume als auch prédgende Gehdlzensemble
als zu erhalten festgesetzt werden. Diese umfassen neben Einzelbdumen entlang der
HauptstralRe (Uberwiegend Buchen) auch die Eichen- und Buchenbestande beider-
seits der Strafl3e ,An der Bake", die Wallhecke mit Gehdlzbestand im Norden und ei-
nen Laubgehdlzbestand im Osten.

Zudem sind zur Gliederung des Gebietes sowohl in dem Mischgebiet als auch in den
Wohngebieten zusatzliche Gehdlzpflanzungen festgesetzt.

Um nun ermitteln zu kdénnen, inwiefern und in welchen Umfang mit den Neuausweisungen
zusatzliche Flacheninanspruchnahmen verbunden sind, wird das Baurecht anhand der be-
stehenden und rechtkréftigen Bebauungspléane denen der Neuausweisung gegenuberge-

stellt:
>

In den Ursprungsplanen sind auf einer Flache von rd. 1,2 ha Allgemeine Wohngebie-
te mit einer GRZ von 0,2 bis 0,3 festgesetzt, so dass Uberschlagig zuzuglich der nach
Baunutzungsverordnung zulassigen Uberschreitung eine Versiegelung von rd. 0,48
ha mdglich ware.

Mit der Ausweisung von Mischgebieten und Erhéhung der Ausnutzung im Allgemei-
nen Wohngebiet auf eine GRZ von 0,4 ist eine maximale Versiegelung von etwa 0,74
ha mdglich, so dass insgesamt eine Erh6hung an versiegelten Flachen um etwa 0,26
ha gegeben ist.

Die Verkehrsflache aus dem Ursprungsplan Nr. 25 wird im Wesentlichen Gbernom-
men und um eine Wendeanlage erganzt. Demgegeniuber wird die Verkehrsflachen
der nordlichen Teilflache (B-Plan Nr. 2) auf einen schmalen Rad- und FuRweg redu-
Ziert, so dass insgesamt der Umfang an Verkehrsflachen mit rd. 0,1 ha ungefahr
gleichbleibt.

Mit der Planung verbleiben somit versiegelungsbedingte Neuinanspruchnahmen von Grund-
flachen (vor allem Gartenflachen mit teilweise umfangreichen Gehdlzbestanden) von etwa
0,28 ha, die sich trotz zusatzlicher Erhaltungsfestsetzungen von markanten Gehdlzen auf rd.
0,08 ha ergeben.
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Die Ausweitung der Bauflachen und versiegelungsbedingte Erhdhung der Ausnutzungsmag-
lichkeiten fuhrt zu Beeintréachtigungen der Naturhaushaltsfunktionen und des Landschaftsbil-
des mit Auswirkungen auf Bodenfunktionen (Verlust belebten Oberbodens) sowie Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt durch Reduzierung der Versickerungsleistung und Neubil-
dungsrate. Auswirkungen sind auch durch den Verlust der Lebensraumstrukturen von Gar-
ten- und Gehdlzbiotopen zu erwarten.

Zur internen Gestaltung der Gartengrundstiicke und zur Vermeidung und Minimierung von
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden sowohl einzelne Laub-
baume und auch flachige Gehdlzbestande als zu erhalten festgesetzt.

Zudem sind zur Aufrechterhaltung der inneren Durchgriinung des Plangebiets pro 200 m2
neu versiegelte Grundsticksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 auf den
Baugrundstiicken ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm
zu verwenden. Bei Abgang der Gehdélze sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Des Weiteren
ist eine stralRenseitige Einfriedung des Baugrundstiicks mit einer freiwachsenden Hecke oder
Schnitthecke vorzunehmen.

Zur Begrinung mdglicher Einstellplatze ist im Mischgebiet pro 6 Einstellplatze ein standort-
gerechter Laubbaum entsprechend nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen. Die Pflanzungen
sind in Baumbeete von mindestens 2,5 m x 2,5 m Gr6R3e auszufihren. Der Erhalt vorhande-
ner Baume kann angerechnet werden. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vor-
zunehmen.

Pflanzliste : Laubbdume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

Die dennoch verbleibenden versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen auf rd. 0,28 ha
durch die Inanspruchnahme von innerdrtlichen Gartenflachen und Gehdélzen gelten bei Ver-
fahren der Innenentwicklung gemaf 8 13 a Abs. 2 BauGB jedoch als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist somit nicht er-
forderlich.

> Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zunachst zu priifen, ob im Plangebiet bzw.
im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Tier-
oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen).3

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafR § 44 BNatSchG gelten unabhangig
von einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtli-
che Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs-
oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

3 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist in
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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Situation im Plangebiet

Informationen zu Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage im
unmittelbaren Siedlungsraum sind Vorkommen von siedlungstoleranten Brutvogeln in den
Gehoblzen und Garten zu erwarten, wahrend Arten des Offenlandes aufgrund der Siedlungs-
lage mit Wohnnutzungen und Stral3en auszuschlieBen sind. Ggf. kommen in den Grof3ge-
holzen mit Hohlen und Spalten auch Hohlenbriter vor. Dartber hinaus bestehen im Plange-
biet mit den Gehdlzen und den Gebduden Lebensraum- und Teillebensraumpotentiale fir
Flederméuse, die sowohl Fortpflanzungs- und Ruhestatten als auch Jagdfunktionen aufwei-
sen kdnnen.

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Saugetiere, Am-
phibien, Reptilien, Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Netzfligler, Springschrecken, Spinnen,
Krebse, Weichtiere und Stachelhauter kdnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie
zum grof3ten Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen. AuRerdem sind die
betreffenden Arten durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die im Plangebiet
nicht erfullt werden.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG, die durch die Inan-
spruchnahme der innerdrtlichen Flache berihrt werden, bzw. deren Berlcksichtigung bei der
Planung, umfassen:

1) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren
Da mit der Umsetzung der Planung Gehdlzstrukturen verloren gehen und Gebéude ab-
gerissen werden, sind Totungen und Verletzungen von Individuen zu vermeiden, in dem
notwendige Geholzfallungen und der Gebaudeabriss aufRerhalb der Brutzeiten (in den
Wintermonaten von Oktober bis Februar) erfolgt, bzw. eine vorherige Kontrolle durchge-
fuhrt wird, um ein Vorkommen z.B. von Fledermé&usen und Gehdlz- oder hohlenbriten-
der Brutvdgeln ausschlielen zu kdnnen.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren
Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befirchten steht. So
geartete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die Flache
unmittelbar im Siedlungsraum liegt und von Stralen und Bebauung begrenzt wird, so
dass eine Gewobhnung der Tiere an die Anwesenheit von Menschen bereits vorliegt und
sich somit die Situation nicht signifikant verandern wird.

3.) Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Mit der Inanspruchnahme der innerdrtlichen Flache ist eine Zerstérung von potentiellen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch den Verlust von Garten- und Gehdlzbiotopen
verbunden. Um die Besonderheit und den Wert des Gebietes zumindest im Grundsatz
zu sichern, werden zusammenhangende Gehoélzbestdande und Einzelbdume als zu erhal-
ten festgesetzt und durch Neupflanzungen ergénzt. In einer grof3rdumigen Betrachtung
mit den weiterfihrenden Gehdlzbestanden und den umgebenden und neu zu entwi-
ckelnden Gartenflachen kann mit Erhalt der Altbaumbestande davon ausgegangen wer-
den, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Mit Aufrechterhaltung der 6kolo-
gischen Funktion liegt kein Verbotstatbestand vor.

Fazit: Die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes kénnen im Plangebiet vermie-
den werden, wenn auf der Ausfihrungsebene bestimmte, artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmafinahmen (Erhalt der festgesetzten Gehdlze, Einhalten der Gehdlzfallzeiten, Quar-
tierskontrolle bei Gebaudeabriss) und Baumpflanzungen umgesetzt werden.
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Hinweis: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukiinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensraume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des ginstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher
nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw.
entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemafld § 19 Abs. 1
BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

4, INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im stdwestlichen Bereich Plangebiet entlang der Hauptstral3e (L824) werden
als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO ausgewiesen.

Um die Ansiedlung von Wohn- und Geschéaftshausern zu fordern und ortsbildunvertragliche
Nutzungen auszuschlieBen, werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten im Mischgebiet ausgeschlossen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass im Mischgebiet
Vergnigungsstatten auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind.

Die Flachen im norddstlichen Bereich Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet ge-
mafl 8§ 4 BauNVO ausgewiesen. Da in diesem Bereich vorrangig Wohngebdude entstehen
sollen und auch die Wohnruhe in den angrenzenden Bebauungsplangebieten Nr. 2 und
Nr. 25 gewahrt werden soll, werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Fur das Mischgebiet entlang der HauptstralRe werden eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie
maximal zwei Vollgeschosse festgelegt. Des Weiteren werden eine offene Bauweise und
eine maximale Firsthéhe von 11 m festgesetzt. Die hdohere Bebauung entlang der Hautver-
kehrsstraRe kann als Puffer zum Verkehrslarm fur die rickwartige Wohnbebauung dienen
und entspricht der Hohenentwicklung von den Wohn- und Geschaftsgebauden an der
Hauptstral3e.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 werden maximal ein Vollgeschoss, eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Um eine gegeniber der vorhan-
denen Bebauung vertragliche Hohenentwicklung zu sichern. werden eine maximale Firstho-
he von 9,0 m sowie eine maximale Traufhéhe von 4,5 m festgesetzt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 werden ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine offene Bauweise mit einer Firsthohe von 9,0 m festgesetzt. Um im Ubergang zu den
Wohn- und Geschéftshdausern eine héhere Verdichtung zu ermdglichen, werden hier zwei
Vollgeschosse und eine Traufhhe von 6,0 m zugelassen.

Zudem darf die Oberkante des Erdgeschossfulibodens im gesamten Plangebiet 60 cm Uber
Niveau der Mittelachse der jeweiligen ErschlieBungsstraRe nicht Uberschreiten. Als Bezugs-
punkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit
der Mittelachse der StraRenverkehrsflache.
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Durch die 0.g. Festsetzungen werden sowohl Hausgruppen als auch Einzel- und Doppelh&u-
ser innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets erméglicht. Zudem wird eine nachbarschaftsver-
tragliche, abgestufte Héhenentwicklung gesichert.

4.3 Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden gegeniiber dem Ursprungsplan vergrofRert, um die ge-
wollte Nachverdichtung zu ermdglichen. Zu den Verkehrsflachen und Grinflachen werden
Abstande eingehalten.

Um freie StralRenrandbereiche zu sichern, sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im
Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stra-
Renseitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Zum Schutz des Gewassers sind in 5 m Abstand zur ,Halfsteder Bake" bauliche Anlagen und
Neuanpflanzungen nicht zulassig.

4.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die auszubauende Stral3e ,An der Bake" erschlossen. Diese wird
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

4.5 Flachen zur Regelung des Wasserabflusses

Im Sudosten wird eine Flache fur Rickhaltezwecke als Flache zur Regelung des Wasserab-
flusses festgesetzt.

4.6 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Ba&ume  n und Strduchern

» Zur Sicherung ortsbildpragender Baumbestande werden Einzelbdume und Flachen
mit Bindung zur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern ge-
mal 8 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt. Hier sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten.

» Um die innere Durchgriinung des Plangebiets zu sichern, sind pro 200 m2 neu ver-
siegelte Grundsticksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 auf den
Baugrundstiicken gemafld 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum
oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

» Zudem ist gemal 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB ist zur Begrinung moglicher Stellplatze im
Mischgebiet pro 6 Einstellplatze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Der
Erhalt vorhandener Baume kann dabei angerechnet werden.

Bei Abgang der 0.g. Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.
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4.6 MalRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen, werden gemaRR 8§ 9 (1) Nr. 24
BauGB vorsorglich folgenden MalRBhahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm von der Haupt-
stralRe (L 824) getroffen:

» Passiver Schallschutz an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der
Larmpegelbereiche Il bis Il der DIN 4109, an den stralRenabgewandten Seiten Redu-
zierung des Larmpegelbereichs um eine Stufe,

» Schutz der Schlafraume durch schallgedammte Liftungssysteme in den Larmpegel-
bereichen Il und IV,

» Ausschluss von Aulienwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen im Larm-
pegelbereich 1V, im Larmpegelbereich 1l Zulassigkeit unter der Bedingung von
schallabschirmende MalRnahmen.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das Plangebiet ist bisher durch eine starke innere Durchgriinung gepragt. Um neben der
Sicherung von ortsbhildpragenden Baumbestanden und Grinziigen auch eine ortsbildgerech-
te Einfriedung zu sichern, soll folgende 0rtliche Bauvorschrift aufgenommen werden:

» Fur die Einfriedung zur Stral3e ,An der Bake" sind lebende Hecken/Schnitthecken der
nachstehenden Gehdlzartenauswahl zulassig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern
oder Gabionen ist auf der straBenzugewandten Seite nicht zulassig.

Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger Wei3dorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus
6. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN
Geltungsbereich 13.000 m?
Allgemeines Wohngebiet 7.412 m2
davon:
WA 1 5.874 m2
WA 2 1.538 m?
Mischgebiet MI 3.672 m2
Verkehrsflache 1.002 mz
Private Grinflache (Erhaltungsgebot) 768 m2
Flache fur die Wasserwirtschaft (RRB) 146 m2
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7. ERGANZENDE ANGABEN

7.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den OOWV.

Die Elektrizitats- und Gasversorgung  erfolgt durch den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der EWE Aktiengesellschaft.

Die Abwasser- und Regenwasserbeseitigung  erfolgt durch den Anschluss an das Kanali-
sationsnetz der Gemeinde Wiefelstede.

Die zentrale Millabfuhr erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

7.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der éffentlichen
Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf 8§ 13 (2) Nr. 3 BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 144
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begrindung ist dem Bebauungsplan Nr. 144 als Anlage beigefligt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister



