Niederschrift

uber die 6ffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am Montag, 18.04.2016, 17:00
Uhr, Ratssaal des Rathauses, Kirchstralle 1, 26215 Wiefelstede

Anwesend:

Vom Bau- und Umweltausschuss

Ausschussvorsitzender

Jens Nacke CDhu
Ausschussmitglied

Hartmut Bruns FDP
Johann Klarmann SPD

Enno Kruse UwG

Jann Lubben CDhu

Tim Oltmanns B 90/Griine
Barbel Osterloh CDhu
Hans-Dieter Schneider SPD
Helmut Stalling Cbu
Glinter Teusner B 90/Griine
Jorg Weden SPD

hinzugewahltes Mitglied
Heinz JanRen

von der Verwaltung

Jorg Pieper Burgermeister

Hans-Gunter Siemen Fachbereichsleiter

Bernd Quathamer Fachdienstleiter Bauverwaltung und Proto-
kollftihrer

Gaste

Rita Abel NWP Planungsgesellschaft mbH, zu TOP 9
bis TOP 12

Gerd Schmidt Athing & Eilers Immobilien, zu TOP 10

Claus Stolting Nordwest-Zeitung

7 ZuhOrer/-innen
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Offentlicher Teil

1. Eroffnung der 6ffentlichen Sitzung und Begrif3ung

Ausschussvorsitzender Nacke begruflt die Anwesenden und erdffnet die Sitzung um 17.05
Uhr.

2. Feststellung der ordnungsgemafRien Ladung und der anwesenden Mitglieder

Die ordnungsgemaéRe Ladung und die anwesenden Mitglieder werden festgestellt.

3. Feststellung der Beschlussfahigkeit

Die Beschlussfahigkeit wird vom Ausschussvorsitzenden festgestellt.

4. Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Antrage

Die Tagesordnung wird in der vorliegenden Fassung festgestellt.

5. Beschlussfassung tber die Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung

Es wird kein Bedarf fur eine Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung festgestellt.

6. Einwohnerfragestunde

Von den anwesenden Einwohnerinnen und Einwohnern werden keine Fragen vorgetragen.

7. Genehmigung der Niederschrift vom 08.02.2016

Ausschussmitglied Kruse erklart, dass der Redebeitrag unter TOP 12, Seite 10, zweiter Ab-
satz, von Ausschussmitglied Bruns und nicht von ihm kam.

Die Niederschrift Giber die Bau- und Umweltausschusssitzung am 08.02.2016 wird mit dieser
Anderung einstimmig genehmigt.
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8. Besichtigung der Abluftbehandlung der ARA Wiefelstede (Aussprache)

Ausschussvorsitzender Nacke geht kurz auf die Besichtigung der Abluftbehandlung der Klar-
anlage ein, die vor der Sitzung stattgefunden hat, und fragt, ob hierzu noch Informationsbe-
darf bestehe.

Ausschussmitglied Schneider erklart, er sei betroffener Anwohner. Man kdnne die Funktions-
fahigkeit der Anlage zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht beurteilen, da diese sich erst im
Mai/Juni einstelle. Anschlielend sei bekanntlich eine Begutachtung vorgesehen. Seine per-
sonliche Wahrnehmung sei jedoch schon jetzt eine geringere Geruchsbelastigung. Die Mal3-
nahme sei technisch gut umgesetzt worden. Man werde sehen, ob das gesteckte Ziel erreicht
werden konnte.

Ausschuss Lubben bestétigt den positiven Eindruck. Er habe ebenfalls kaum Geriiche wahr-
nehmen konnen.

9. 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "'Verbrauchermarkt Wiefelstede -
Hauptstralle™;
hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss
Vorlage: B/0571/2016

Frau Abel, NWP, erldutert noch einmal kurz die Planung, die wenigen eingegangenen Stel-
lungnahmen und die Abwégungsvorschlédge anhand der beigefligten Présentation. Sie erinnert
daran, dass fiir das Vorhaben bereits ein positiver Bauvorbescheid erteilt wurde.

Auf Anfrage von Ausschussmitglied Teusner erklart Frau Abel, dass mit der geplanten Ande-
rung des Landesraumordnungsprogrammes die Nahversorgung gestarkt werden solle. Die
Voraussetzungen, wie beispielsweise auch die fullaufige Erreichbarkeit, seien hier erfullt.

Es ergeht einstimmig folgender Beschlussvorschlag:

a) Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschlie3t zu den eingegangenen Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie von privater Seite
gemal den vorliegenden Abwagungsvorschlagen.

b) Weiter beschlieRt der Rat der Gemeinde Wiefelstede die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 124 *"Verbrauchermarkt Wiefelstede - Hauptstraf3e™ gemald 8 1 Ab-
satz 3 und § 10 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit 88 10 und 58 NKomVG als Sat-
zung einschliel3lich Begriindung.
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10. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 ""Wiefelstede - An der Béake'";
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tiber die Durchfihrung der ¢ffentlichen
Auslegung gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
Vorlage: B/0572/2016

Frau Abel, NWP, erldutert den Planungsentwurf und die beiden stddtebaulichen Varianten
anhand der beigefugten Prasentation. Der vorhandene Baumbestand und die Gewasser wurden
bereits aufgenommen. Die Planung wurde entsprechend konkretisiert. Der markante Teil der
Geholze soll erhalten bleiben. Die Ammerlander Wasseracht habe in einer ersten Stellung-
nahme einen 5 m breiten Raumstreifen zur Bdschungsoberkante der Halfsteder Bake und ei-
nen Abstand der Baugrenze von 10 m gefordert. Dieser kénne moglicherweise im nérdlichen
Bereich auf 7 m reduziert werden. Hierzu sei man derzeit noch im Gesprach. Der Griinzug
entlang der Strafe ,,An der Bdke* soll erhalten bleiben. Entlang der Hauptstralie wiirden je-
doch lediglich Einzelbdume als zu erhalten festgesetzt, da eine Sichtbeziehung zu den Ge-
schaftshdausern notwendig sei. Entgegen der urspriinglichen Planung sei nach Ricksprache mit
der Wasseracht eine Regenriickhalteflache nicht mehr erforderlich. Beide stadtebaulichen
Konzepte seien mit dem vorgestellten Bebauungsplan umsetzbar.

Herr Schmidt, Athing & Eilers Immobilien, erklart, dass geplant sei, den nordlichen Bereich
erst zu einem spateren Zeitpunkt zu realisieren. Aktuell gehe es hauptsachlich um das Lub-
ben-Grundstlck. Es sei vorgesehen, moglichst viel Griin zu erhalten und das Areal in mehre-
ren Abschnitten behutsam zu entwickeln.

Ausschussmitglied Weden steht der Planung grundsétzlich positiv gegentber, insbesondere
wegen des gelungenen Liickenschlusses bei der Wohn- und Geschaftsbebauung. Er wiinscht
sich eine offentliche Rad- und FuBwegverbindung zur Blumenstrale. Der griine Charakter
sollte erhalten bleiben. Er regt an, die Bezeichnung ,,An der Béke* zu iiberdenken, da diese
irreflhrend sein konnte. Er schldgt vor, fir Neuanpflanzung von Baumen einen grofieren
Stammumfang als 10 - 12 cm vorzugeben. Welche der beiden Varianten umgesetzt werde, sei
flr ihn unwichtig und letztendlich auch Sache des Vermarkters. Abschliefend weist er darauf
hin, dass man in Wiefelstede zurzeit tiberhaupt keine Wohnbauflédchen anbieten kénne.

Ausschussmitglied Kruse spricht sich fur die Variante 1 aus, sieht aber Mangel in der Ver-
kehrsanbindung. Hier bendtige man ausreichende StraBenbreiten beispielsweise fiir Ret-
tungswagen.

Frau Abel entgegnet, dass die Geb&ude Uber private Zufahrten an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che angebunden werden wirden.

Ausschussvorsitzender Nacke vermisst an einigen Stellen Stellplatze, beispielsweise bei den
Gebé&uden, die an die Blumenstralle angebunden seien (Variante 1).

Frau Abel erklart auf Anfrage, dass die Stellplatze an der HauptstraBe nicht zur Nutzung
durch die Bewohner der hinteren Bungalows vorgesehen seien.

Herr Schmidt verweist auf die Wohnanlage hinter der Raiffeisenbank (,,Am Biilt*). Auch hier
seien nur wenige Stellplatze eingeplant worden.
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Ausschussmitglied Kruse erklart, dass die UWG-Fraktion zu Variante 1 tendiere mit Alten-
wohnungen im hinteren Bereich. Im vorderen Mischgebiet sollten diese ausgeschlossen wer-
den.

Herr Schmidt entgegnet, dass der Schwerpunkt im vorderen Bereich nicht bei altersgerechten
Wohnungen liegen werde. Die Wohnungen sollen jedoch gut ausgestattet sein und beide
Wohnformen ermaglichen.

Frau Abel fugt hinzu, dass eine Unterscheidung bei der Wohnnutzung im vorderen Bereich,
wie bei der Variante 3, die inzwischen verworfen worden sei, nun nicht mehr vorgesehen sei.

Ausschussmitglied Kruse schlagt vor, durch eine entsprechende Festsetzung altersgerechte
Wohnungen im vorderen Bereich zu unterbinden.

Frau Abel erklart, dass eine solche Festsetzung in einem Bebauungsplan rechtlich nicht halt-
bar sei.

Ausschussmitglied Weden weist darauf hin, dass der Begriff ,,Betreutes Wohnen* nicht ge-
schiitzt sei. So habe die AWG in Petersfehn eine entsprechende Einrichtung direkt an der
HauptstraRe errichten lassen. Die Fachleute hatten ihm auf Nachfragen erklért, dass die Men-
schen diesen Nachteil wegen der zentralen Lage der Einrichtung gerne in Kauf nehmen wiir-
den. Der Bauherr solle entscheiden, wie altersgerecht gebaut werde. Zu diesem Thema gebe
es unterschiedliche Auffassungen.

Ausschussmitglied Bruns hélt die Planung fur gelungen und erkundigt sich nach der Stim-
mungslage im Umfeld.

Herr Schmidt, der vor Ort wohnt, berichtet, dass die meisten Anlieger Veranderungen erwar-
tet hatten. In Gespréchen sei das geplante VVorhaben positiv beurteilt worden, auch wegen
eines vorhandenen eigenen Bedarfs nach entsprechendem Wohnraum in unmittelbarer Néhe
zum bisherigen sozialen Umfeld. Es gebe aber auch andere Stimmen. Er betont deshalb noch
einmal, dass die Umsetzung behutsam erfolgen solle.

Auf Anfrage von Ausschussmitglied Bruns wird verwaltungsseitig bestatigt, dass trotz des so
genannten beschleunigten Verfahrens eine Offentlichkeitsunterrichtung stattfinden werde.

Ausschussmitglied Bruns halt griinordnerische Festsetzungen flr nicht zwingend erforderlich.

Frau Abel erldutert, dass es sich hier nicht um griinordnerische Festsetzungen handele. Wie
auch sonst tblich werde lediglich geregelt, dass pro 200 m? versiegelter Flache ein Baum zu
pflanzen und zu erhalten sei. Im Mischgebiet sei zusétzlich pro 6 Stellplatze ein weiterer
Baum zu pflanzen. Aulerdem seien als Einfriedung zur Stralle ,,An der Béke* Hecken vorge-
schrieben.

Seite 5 von 10



Ausschussmitglied Teusner erklart, dass seine urspriinglichen Bedenken nunmehr ausgeraumt
werden konnten. Es handele sich hier um eine schone, griine, kleinflachige Innenentwicklung.
Es werde zwar leider ein groRer Teil der Baume vernichtet, auf der anderen Seite aber auch
ein GroRteil erhalten. Er begri3t die Pflanzgebote und die geplante Bebauung in Abschnitten.
Abschliet mahnt er, die jungen Familien nicht zu vergessen. Diese seien ebenfalls wichtig.
Auch hier gebe es einen Bedarf an Wohnbaufldchen und eventuell auch an kleineren Woh-
nungen.

Ausschussmitglied Oltmanns halt weniger Stellplatze fur sinnvoll, da dann mehr Griinflache
ubrigbleibe. Immer mehr Menschen wirden auf ein Auto verzichten und Alternativen nutzen
(z. B. OPNV oder Mitfahrgelegenheiten).

Herr Schmidt erklart auf Anfrage, dass die Flache Libben wahrscheinlich im nachsten Jahr
realisiert werde, der vordere Bereich an der Hauptstral3e in ca. 3 Jahren. Fur die verbleibende
Flache sei die Umsetzung noch offen.

Ausschussmitglied Oltmanns ist der Auffassung, dass der Erhalt von Baumen besser sei als
Neuanpflanzungen.

Ausschussmitglied Schneider erklart, dass es ihm egal sei, welche Variante umgesetzt werde.
Dies sei Sache des Investors. Er geht jedoch davon aus, dass die Realisierung aufgrund der
hohen Nachfrage insgesamt wesentlich schneller erfolgen werde. Er stimmt dem vorliegenden
Bebauungspanentwurf zu und wiinscht sich vom Investor eine angenehme Wohnanlage.
Ausschussmitglied Lubben bezeichnet dem Bebauungsplan als typisch fir das Ammerland.

Ausschussvorsitzender Nacke ubergibt den Vorsitz an Ausschussmitglied Lubben.

Ausschussmitglied Nacke kann sich im vorderen Bereich keine Seniorenwohnungen vorstel-
len. Die LiickenschlieBung sei erstrebenswert, die Geschaftshauser an dieser Stellen wichtig.

Ausschussvorsitzender Nacke ibernimmt wieder den Vorsitz.
Es ergeht einstimmig folgender Beschlussvorschlag:
a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten Plan-
entwurf zu und beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 ,,Wiefelstede
- An der Biike* im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

b) Weiter beschlie3t der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der 6ffentlichen Aus-
legung gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
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11. Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 | "'Bokel, Alter Muhlenweg 11 - Erweite-
rung";
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0575/2016

Frau Abel, NWP, erléautert die insgesamt drei Varianten zum stadtebaulichen Konzept und die
entsprechenden Planungsentwirfe anhand der beigefuigten Prasentation. Die Anbindung solle
nunmehr ausschlieBlich tGber den Schoolkamp erfolgen. Bei den Varianten 2 und 3 sei die
Madglichkeit einer spatere Erweiterung mit einer Anbindung an den Worther Weg eingeplant
worden.

Auf Hinweis von Ausschussmitglied Kruse bestatigt Frau Abel, dass die mit der Einladung
Ubersandten textlichen Festsetzungen redaktionell und auch inhaltlich noch einmal tberarbei-
tet worden seien. Man habe sich hierbei an die Festsetzungen des unmittelbar angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 123 orientiert.

Ausschussmitglied Kruse erklart, dass man gemeinsam mit dem OBV und den Anliegern we-
gen des schonen Platzes in der Mitte und der besseren Grundstlicksaufteilung die Variante 1
favorisiere.

Ausschussmitglied Weden halt die Planung fir eine gelungene Abrundung Bokels zur De-
ckung des Eigenbedarfs. Er begriRt die Abstimmung mit dem OBV und den Anliegern im
Vorfeld, auch wenn dies nicht allgemein tblich sei. Er fragt, warum eine Anbindung Uber den
Worther Weg mit einer Rad-/FuBwegverbindung zum Schoolkamp von vorneherein ausge-
schlossen wurde, und favorisiert die Variante 1 mit einer Anbindung tber den Worther Weg.

FBL Siemen erklart, dass eine Anbindung tber den Worther Weg mdglich sei, jedoch nicht
unerhebliche zusétzliche Kosten fiir den Ausbau verursachen wiirde. Er weist darauf hin, dass
die Variante 1 aufgrund der geringeren Nettowohnbauflache ohnehin bereits die teuerste sei.
Der Kaufpreis wirde weiter in die Hohe getrieben werden. Die Anbindung ausschliellich
iiber den Schoolkamp sei im Ubrigen das Ergebnis des Abstimmungsgespraches mit den 6rtli-
chen Ratsherren, dem OBV und den Anliegern gewesen.

Ausschussmitglied Teusner spricht sich ebenfalls fir die Variante 1 aus. Ihn stellt die Antwort
der Verwaltung zur Anbindung ausschlieRlich tber den Schoolkamp jedoch nicht zufrieden,
da hierdurch die dortigen Anwohner belastet werden wiirden. Anstelle der vorgesehenen An-
bindungsmdglichkeit sollte hier tatsédchlich eine Griinflache festgesetzt werden.

Auf Anfrage von Ausschussmitglied Kruse erklart BM Pieper, dass grundséatzlich geplant sei,
die Grinflachen den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken zuzuschlagen.

FBL Siemen weist darauf hin, dass Larmschutzmalinahmen nicht zu erwarten seien.

Ausschussmitglied Kruse bittet um Erhalt der Grinflachen als Sichtschutz.
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Ausschussmitglied Schneider bittet die Verwaltung, die Kosten fiir den Ausbau des Worther
Weges zu ermitteln.

Anmerkung zum Protokoll:

Eine Kostenschéatzung flr die alternative Anbindung tber eine Teilflache des Worther
Weges zur Bokeler Landstral’e (rd. 130 Meter) hat zusatzliche Investitionen in Héhe
von rd. 100.000 Euro ergeben. Bei einer Verkaufsflache von 9.126 m2 (Variante 1)
wurden Mehrkosten in H6he von rd. 11 Euro/m2 Grundstiicksflache entstehen.

AnschlieRend ergeht einstimmig folgender Beschlussvorschlag:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten Plan-
entwurf gemal Variante 1 zu und beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
123 I ,,Bokel, Alter Miihlenweg II - Erweiterung®.

b) Weiter beschlie3t der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der Behdrdenbeteili-
gung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Anmerkung der Verwaltung:

Nach Ansicht der Verwaltung sollte eine Variante 1 mit optionaler Anbindungs-
moglichkeit an den Worther Weg (wie bei den Varianten 2 und 3) in Erwagung ge-
zogen werden. Ein entsprechendes stéadtebauliches Konzept und ein dazugehériger
Bebauungsplanentwurf sind in der Anlage beigeflgt.

12. 113. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 123 I);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung
Vorlage: B/0523/2016

Aufgrund der bereits zu TOP 11 (Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 123 I ,,Bokel, Alter
Mihlenweg Il - Erweiterung®) erhaltenen Informationen und der dort gefuihrten ausfuhrlichen
Diskussion ergeht ohne weitere Aussprache einstimmig folgender Beschlussvorschlag:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten Plan-
entwurf zu und beschlie3t die 113. Flachennutzungsplananderung (parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 123 I).

b) Weiter beschlie3t der Verwaltungsausschuss die Durchfihrung der Behdrdenbeteili-
gung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.
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13. Einwohnerfragestunde

Von den anwesenden Einwohnerinnen und Einwohnern werden keine Fragen vorgetragen.

14. Anfragen und Anregungen

14.1.  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143 ,,Wiefelstede - Gashochdruckpruf-
stand“

Auf Anfrage von Ausschussmitglied Kruse erklart BM Pieper, dass das Ergebnis der ver-
kehrstechnischen Untersuchung noch nicht vorgelegt worden sei. Die Beurkundung des Kauf-
vertrages flr das bendtigte Areal sei ebenfalls noch nicht erfolgt. Die weitere Beratung erfol-
ge erst, wenn alle offenen Punkte geklart seien.

14.2.  Aufstellung Bebauungsplan Nr. 29 I ,,Heidkamp - Erweiterung*

BM Pieper berichtet, dass fur die Flache Kupker mittlerweile ein Entwésserungskonzept vor-
liege, welches bereits mit dem Landkreis Ammerland abgestimmt wurde. Eine Entwésserung
der restlichen Flache zur Landesstrae hin (Ahlers, ehem. Schwarting) erscheint hingegen
kaum oder nur mit erheblichem Aufwand mdglich zu sein.

FDL Quathamer erklart, dass die weitere Beratung erst nach der Sommerpause erfolgen kon-
ne.

14.3.  Aufstellung einer Aulienbereichssatzung fir Spohle, Im Winkel

BM Pieper berichtet, dass von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen und vom Landkreis
Ammerland im Rahmen der Auslegung keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Aufstel-
lung der AuRenbereichssatzung geauRert worden seien. Gefordert wurde jedoch eine Uberar-
beitung des Immissionsschutzgutachtens. Uber das Ergebnis werde in der nachsten Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses berichtet werden.

14.4.  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 I ,,Metjendorf, Am Ostkamp - Erweite-
rung®

BM Pieper teilt mit, dass hierzu ein Gesprach mit dem Wasserversorger EWE und dem Land-
kreis Ammerland, Amt fir Umwelt und Wasserwirtschaft, stattgefunden habe. Der Versorger
plane, im Bereich der Flache Am Ostkamp die Wasserschutzgebietszone 11 auszuweiten. Die
Verwaltung werde auf die Angelegenheit zuriickkommen, sobald Néheres bekannt sei.
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14.5. 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,,Miihlengrund“

BM Pieper berichtet, dass das Ergebnis der dendrochronologischen Untersuchung noch nicht
vorlage. Ein Termin fur die Untersuchung stehe leider ebenfalls noch nicht fest. Die Kosten
flir die Untersuchung wiirden vom Investor getragen werden.

14.6.  Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 ,,Wiefelstede - Nord*

BM Pieper erklart, dass er zurzeit Gesprache mit der Betreiberin der Staudengértnerei und
dem Verpéachter fuhre.

14.7.  Beetanlagen in Spohle

Ausschussmitglied Klarmann bittet die Verwaltung, den Bauhof an die Reinigung der Beetan-
lagen in Spohle bis zum 1. Mai zu erinnern.

14.8.  Induktionsschleife in der Mihlenstralie

Ausschussmitglied Weden berichtet, dass die Induktionsschleife in der Muhlenstral3e, Ein-
mindung zur Hauptstrae, moglicherweise defekt sei, da sich der Verkehr dort in letzter Zeit

haufiger und langer staue.

FDL Siemen erkléart, dass der Fehler bereits der StraBenmeisterei gemeldet worden sei.

15. SchlieBung der offentlichen Sitzung

Ausschussvorsitzender Nacke schlief3t die Sitzung um 18.40 Uhr.

gez. Jens Nacke gez. Hans-Guinter Siemen
Ausschussvorsitzender Fachbereichsleiter

gez. Bernd Quathamer
Protokollfiihrung
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Gemeinde Wiefelstede

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124

1. Inhalt der Anderung

Die Anderung gilt fiir den in der Anlage dargestellten Bereich. Die textliche Festsetzung Nr.1
des Bebauungsplanes Nr. 124 wird durch folgende textliche Festsetzung ersetzt:

1. Sonstiges Sondergebiet fiir den Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet dient zum Zwecke der Errichtung und Nutzungen von
baulichen Anlagen flir einen Lebensmitteleinzelhandel inklusive Backshop und einer
Dienstleistung.

1.1 Allgemein zuldssig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Getréanke" mit tiblichen Randsortimenten.

Pro gm Baugrundstiicksflache sind maximal 0,214 gm Verkaufsflache (= max.
1.120 m? VK) zuldssig. Bezliglich der relevanten Branchen ist die nachfolgende
Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde
Wiefelstede vom (Oktober 2015) zu beachten.

b) eine Einrichtung fur Dienstleistungen.

1.2 Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen in den Obergeschossen.

2. Hinweise

Nahversorgungsrelevante Sortimente (Wiefelsteder Liste)
— Lebensmittel
— Getranke, Spirituosen, Tabak
— Backwaren
— Fleisch, Fleischwaren
— Lebensmittelspezial-, Reformwaren
— Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren
— Pharmazeutische Artikel

Erhéhung der Verkaufsflache - Sanitétswaren, Orthopadie

—  Schnittblumen,

von 800 gm auf 1.120 gm - Zeitschriften

T
O
S
=
@
N
(&)
i)
(0]
(79}
()
(@)}
7))
(@)}
C
-}
C
I
o
=
Z

1. Anderung in textlicher Form des Bebauungsplanes Nr. 124




Gemeinde Wiefelstede

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124

Landkreis Ammerland
Vereinbarkeit mit EHK
Redaktionelle Hinweise

IHK

Vereinbarkeit mit EHK
Standort des Vorhabens
Auswirkungsprognose
Umverteilungseffekte

1. Inhalt der Anderung

Die Anderung gilt fir den in der Anlage dargestellten Bereich. Die textliche Festsetzung Nr.1 NA B U
des Bebauungsplanes Nr. 124 wird durch folgende textliche Festsetzung ersetzt: 1

. gebit i dn Einzehands! gemi § 1 BauNVO : Umsetzung der
Das Sonstige Sondergebiet dient zum Zwecke der Errichtung und Nutzungen von

baulichen Anlagen fiir einen Lebensmitteleinzelhandel inklusive Backshop und einer An pfl a nzu n g Sg e bote

Dienstleistung.

1.1 Alligemein zuldssig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment .Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke® mit Gblichen Randsortimenten.

Pro gm Baugrundstiicksflache sind maximal 0,214 gm Verkaufsflache (= max.
1.120 m* VK) zulassig. Beziiglich der relevanten Branchen ist die nachfolgende
Sortimentsliste aus dem Eir und Zentrer t der Gemeinde
Wiefelstede vom (Oktober 2015) zu beachten.

b) eine Einrichtung fiir Dienstleistungen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Woh 1in den Ob hossen. Von privater Seite Sind keine

2. Hinweise

1.

(]

Stellungnahmen eingegangen

Sortimente (Wi Liste)
Lebensmittel
Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren
Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezial-, Reformwaren
Drogerie, Kosmetik, Parflimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopadie
Schnittblumen,
Zeitschriften
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung




Gemeinde Wiefelstede

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124

Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit
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Gemeinde Wiefelstede

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124

Abgrenzung Versorgungsbereich
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144
,Wiefelstede — An der Bake”

Im beschleunigten Verfahren , '/
DIE .-/

"B 13 B GB GEMEINDE
gemal33 13 a Bau Wiefelstede

Bau- und Umweltausschuss am 18.04.2016
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Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”
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Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”
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Luftbild




Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bike”
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Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

Bebauungsplan Nr. 25 von 1975 Bebauungsplan Nr. 2 von 1964
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”
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Stddtebauliches Gestaltungskonzept Var. 1
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”
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An der Bake. Variante 2

Stddtebauliches Gestaltungskonzept Var. 2



T
O
S
=
@
N
(&)
i)
(0]
(79}
()
(@)}
7))
(@)}
C
-}
C
I
o
=
Z

Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

Es gilt die BauNVO 1990’]7/- \ Festsetzungen:

@ Erhalt von
Einzelbaumen

D flachiger Erhalt
von Gehdlzen

— Graben

5 m Unter-
haltungsstreifen
(keine Anpflanzung,
keine Einzaunung)

10 m Randstreifen,
——  keine baulichen
Anlagen

ot}

“ 0

~le) ) BRSO
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Qgherrasen) A
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

"Wiefelstede, An der Béake"

3 A Bebauungsplan Nr. 144

Bestands- und MaBnahmenplan
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Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Béke”




Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

1. Mischgebiet

1.1 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet die folgende Nutzungen nicl
zulassig sind:
« Gartenbaubetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
« Tankstellen geman § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
« Vergnugungsstatten geman § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

1.2 Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergnligungsstatten gema
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind.

Ausschluss von
ausnahmsweise
zul&ssigen Nutzungen

2. Allgemeines Wohngebiet

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemaR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

« Anlagen fir Verwaltungen
« Gartenbaubetriebe
« Tankstellen

3. Hoéhe baulicher Anlagen thenregehjng
3.1 Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Gebaude folgende Héhen nicht Uberschreiten:
im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Firsthéhe von 9 m und eine Traufhdhe von 4,50 m,

im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Firsthéhe von 9 m und eine Traufhdhe von 6,00 m,
im Mischgebiet eine Firsthéhe von 11 m.

Unterer Bezugspunkt fur die Hohen ist der siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Gehweg
in der Hauptstralle. Der obere Bezugspunkt fir die Firsthéhe ist der oberste Punkt des Daches.
Oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe ist die aulRere Schnittlinie von Dachhaut und Aullenwand.

4. Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des Erdgeschossfuflbodens darf 60 cm liber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstralie nicht lberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse StraBenrandbereich
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Straenverkehrsflache.

5. Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellpldtze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stralenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

6. Gewdsserunterhaltung
In 5 m Abstand zur Halfsteder Bake sind Einzdunungen und Neuanpflanzungen nicht zulassig. Rand bereich

Zwischen der Baugrenze und der Halfsteder Béke ist die Errichtung baulicher Anlagen und Ha|fSteder Bake
sontiger Anlagen jeglicher Art nicht zulassig.
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Textliche Festsetzungen




Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

Erhalt und Anpflanzungen von Bdumen

7.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gemafn § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als Einzelbdume und als
Flachen mit Bindung zur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Bdumen und Stréuchern sind die
vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen. G rU nordnu ng

7.2 Pro 200 m? neu versiegelte Grundstiicksfléche sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2
auf den Baugrundstiicken gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang
von mindestens 10 — 12 cm zu verwenden. Bei Abgang der Gehélze sind Nachpflanzungen
vorzunehmen.

7.3 Gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist im Mischgebiet pro 6 Einstellplatze ein standortgerechter
Laubbaum entsprechend der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind in Baumbeete von
mindestens 2,5 m x 2,5 m GrofRe auszufiihren. Der Erhalt vorhandener Baume kann angerechnet
werden. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste : Laubbaume

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

8. MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

(1) Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz SCh utz vor
gegen schiadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind die P
zur L 824 ausgerichteten Aufllenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutzwiirdigen VerkehrSIarm

Raumen so auszuflihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il bis Il der DIN
4109 geniigen (gemal® § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelbereichen Il und IV sind
schallgedammte Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-Male im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Berlicksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109.

(2) Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbediirftigen Rdumen, die an der zur
Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A) verminderte
AuBenlérmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine Stufe.

(3) Im Larmpegelbereich IV ist die Anlage von Aulenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nicht zuldssig.

Im La&rmpegelbereich 1l sind AuBenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne
zusétzliche schallabschirmende MaBnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende Mafnahme
ist die Anordnung dieser Aulenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehdrigen
Gebdude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zusatzlichen
Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Hinweis: Die DIN-Vorschriften werden zur Einsicht bei der Gemeinde Wiefelstede bereitgelegt.
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Textliche Festsetzungen




Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

1. Einfriedungen

Fur die Einfriedung zur Stralle ,An der Bake“ sind lebende Hecken / Schnitthecken der
nachstehenden Gehodlzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern oder
Gabionen ist auf der stralRenzugewandten Seite nicht zulassig.

Buche Fagus sylvatica Einfriedung der
Eingriffeliger Weildorn | Crataegus monogyna Grundstucke
Feldahorn Acer campestre

Hartriegel Cornus sanguinea

Hainbuche Carpinus betulus
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Ortliche Bauvorschriften
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Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede — An der Bke”

Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 1231
Wohngebiet in Bokel
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Planbereich ca. 1,2 ha
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Bebauungsplan Nr. 1231
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Stiadtebauliches Konzept
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 1231

1. Allgemeine Wohngebiete

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemaR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht stbrende Gewerbebetriebe .

+ Anlagen fiir Verwaltungen SICherung

» Gartenbaubetriebe Wohnnutzung
e Tankstellen

2. Hohe baulicher Anlagen
GemalR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:
a) Die Firsthohe darf eine Hohe von 9 m Uberschreiten.

Unterer Bezugspunkt flir die Firsthdhe ist der in der Planzeichung gekennzeichnete
Héhenpunkt. /st noch in der Ortlichkeit aufzunehmen. Der obere Bezugspunkt ist der oberste

Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).
b) Die Traufhdhe darf eine Hohe von 4,50 m nicht Uberschreiten. Als Traufhdhe gilt das Mal}

zwischen Oberkante Hohenpunkt in der Strale ,Am Ostkamp® und den aulleren Schnittlinien Regelung HOhen
von Dachhaut und AulRenwand.

3. Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstralle nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstlickes mit der Mittelachse der Straltenverkehrsflache.

4. MindestgrundstiicksgroRen

Die Mindestgrundstlicksgrofie der Baugrundstiicke wird auf 600 gm fur Einzelhauser und 300 .
fir Doppelhauser begrenzt. MIndeStgrund-

I stiicksgrofien
5. Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemal § @ Absaiz 1 Nr. 6 BauGB auf zwei Wohneinheiten je
Wohngebdude und eine Wohneinheit pro Doppelhaus(héalfte) begrenzt.

6. Abweichende Bauweise =
Beschrankung
In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit G b d 13
einer Langenbegrenzung von 18 m fir Einzelhduser und 12 m far Doppelhduser. ebauaelangen
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Textliche Festsetzungen




Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 1231

7. Garagen, liberdachte Stellpldatze und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12 StraBenrandbereiche
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den straflenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der offentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

8. Anpflanzungen von Baumen

a) Pro 200 m? neu versiegelte Grundstiicksfliche ist auf den Baugrundstiicken gemafk § 9 (1) Nr.
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12cm zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Geeignete Arten fir Laubbaume sind Sandbirke (Betula pendula), Baumhasel (Corylus colurna), .

Eberesche (Sorbus aucuparia), Wildapfel (Malus domestica), Rotdorn (Crataegus laevigata Grunordnung
.Paul's Scarlet*), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria),
Elsbeere (Sorbus torminalis), Hainbuche (Carpinus betulus), Bergahorn (Acer pseudacorus) und
Stieleiche (Quercus robur). Alternativ kénnen Obstbdume diverser Sorten als Hochstamme
verwendet werden.

b) Innerhalb der gekennzeichneten Flache mit Bindung zur Erhaltung von von Baumen, Strauchern
gemalt § 9 (1) Nr. 25 b sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und bei Bedarf durch
Anpflanzungen zu erganzen.
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1. Einfriedungen

Fir die Einfriedung zu den offentlichen Verkehrsflachen sind lebende Hecken / Schnitthecken der
nachstehenden Gehdlzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern oder
Gabionen ist auf der strallenzugewandten Seite nicht zulassig.

Einfriedung
Buche Fagus sylvatica Grundstucke
Eingriffeliger WeilRdorn | Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus

2. Dachgestaltung

Als Dacher der Hauptgebaude sind Satteldacher, Kriippelwalmdacher miteiner Dachneigung vi
mindestesn 29°8 ° und maximal 47° zulassig. Garagen, liberdachte Stellplatze und Nebenanlagen Dachgesta|tung
sind von dieser Vorschrift ausgenommen.
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit
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Variante 1
12 Grundstiicke

Gesamtflache: 10005,75 gm
ErschlieBungsflache: 1065,91 gm
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