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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Grundzentrum Metjendorf durch die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes Wohngrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienhauser
fur den anstehenden Bedarf bereitzustellen und hierzu eine Erweiterung des Baugebiets
~Heidkamp" am westlichen Ortsrand vorzunehmen.

1.2 Rechtsgrundlagen
Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 29 | sind

e das Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) geandert worden ist,

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) gedndert worden ist,

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden
ist,

» das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010 (Nds. GVBI, Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26.10.2016 (GVBI. S. 226).

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 1,2 ha gro3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 | erfasst einen Bereich
ndrdlich des Wohngebiets am ,Alten Postweg” (K 346) sowie suidwestlich der ,Heidkamper
Landstral3e” (L824). Die Entfernung zur Landesstral3e betragt ca. 170 m, die zur Kreisstral3e
ca. 190 m. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des Grundzentrums Met-
jendorf im Anschluss an die Wohnsiedlung ,Heidkamp®. Bei dem Plangebiet handelt es sich
um Flachen die derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt werden. Am nérdlichen sowie
ostlichen Rand ist eine Baum- Strauch-Wallhecke vorhanden. Im Westen wird das Plange-
biet von einem Graben durchzogen.

15 Planungsrahmenbedingungen

151 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung iiber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Feb-
ruar 2017) enthalt keine der Planung entgegenstehenden Aussagen.
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15.2 Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fur den Landkreis Ammerland ist Met-
jendorf als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten zugeordnet.

Der Planbereich gehort zu einem Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft aufgrund besonderer
Funktionen fur die Landwirtschaft und aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotenzials. Der Planbereich liegt zudem in einem Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung.

153 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede ist das Plangebiet als
Flache flur die Landwirtschaft dargestellt. Angrenzend an das Plangebiet sind im Siden
Wohnbauflache vorhanden. Die Ubrigen Flachen im Anschluss an das Plangebiet sind den
landwirtschaftlichen Flachen zuzuordnen.

Im Parallelverfahren wird die 109. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Darstellung von
Wohnbauflachen durchgefihrt.

154 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt kein Bebauungsplan. Im Stden grenzt der Bebauungsplan Nr. 29 an
das Plangebiet an. Dort ist im nordlichen, direkt angrenzenden Bereich ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Es ist ein Vollgeschoss zulassig sowie eine offene Bauweise. Auch im sidlichen
Bereich entlang der StralRe ,Alter Postweg" ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier
sind eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 sowie zwei Voll-
geschossen und eine offene Bauweise zuldssig.

Uber die Verkehrsfliche des Bebauungsplans Nr. 29 besteht ein Anschlusspunkt zur Er-
schlieBung des Plangebiets.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 befindet sich ein Spielplatz nordlich der
Stral3e ,Alter Postweg"“.

155 Sonstige Planungen der Gemeinde

» Entwicklungsstudie Metjendorf

Die Gemeinde hat im Marz 1999 eine Entwicklungsstudie fir den Ortsteil Metjendorf erstellt.
Dort wurden die grundsatzlichen Entwicklungsmaoglichkeiten des Ortsteils Metjendorf unter-
sucht und potentielle Siedlungsflachen ausgewiesen. Die Flachen wurden grofitenteils als
Bauflachen entwickelt oder stehen nicht zur Verfiigung. Die Entwicklungsstudie wurde 2016
fortgeschrieben und durch den Rat am 13.06.2016 beschlossen, um Potentiale fir den an-
stehenden Wohnraumbedarf aufzuzeigen. Die Flache des Plangebiets stellt dabei eine Po-
tentialflache zur Siedlungsentwicklung innerhalb des Konzepts dar. Die Flache ist aufgrund
der guten verkehrlichen Anbindung (ErschlieRung und OPNV), der N&he zur Infrastruktur
(Nahversorgung, Kindergarten) und der geringen Betroffenheit der Schutzgiiter Mensch,
Natur und Landschaft fur eine Siedlungsentwicklung gut geeignet.
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» 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 fur die Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf ein noch zu deckenden Be-
darf an Wohnbauland fur 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 fir den kurz- bis mittelfristigen
Bedarf, da die Kapazitaten in den vorhandenen Baugebieten in Metjendorf weitestgehend
ausgeschopft sind. Daher soll die in Heidkamp westlich der ,Heidkamper Landstraf3e* (L824)
gelegene Flache des Entwicklungskonzeptes Metjendorf kurzfristig als Bauflache entwickelt
werden.

Durch die Umwandlung der Ackerflache in Bauland kénnen im Anschluss an das Wohnge-
biet ,Heidkamp® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Baugebiet mit ca. 15
Grundstucken fur Einzel- und Doppelhauser geschaffen werden. Nach dem stadtebaulichen
Konzept sollen auf 4 Grundstiicken Doppelhauser entstehen, so dass insgesamt 19 Wohn-
hauser errichtet werden. Durch tUberwiegend kleine Grundstiicke von ca. 450 m2 bis ca. 670
m2 (nur ein Eckgrundstiick hat eine Gréf3e von ca. 950 m?) fur Einzel- und Doppelh&duser und
der Mdglichkeit einer zweigeschossigen Bebauung wird gegeniber dem bestehenden Bau-
gebiet am Heidkamp eine héhere Verdichtung erméglicht. Dieses Mal3 der Verdichtung tragt
einerseits dem dringenden Wohnbedarf Rechnung und sichert andererseits einen sparsa-
men Landschaftsverbrauch. Die Spielplatzversorgung kann tber den Spielplatz nérdlich der
Stral3e ,Alter Postweg“ erfolgen.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber einen bestehenden Anschlusspunkt im Norden des
Wohngebiets ,Heidkamp®. Innerhalb des Baugebiets erfolgt die ErschlieBung Uber eine
Stichstral3e mit einer Breite von 7 m sowie einer Wendeanlage im Sudosten des Plangebiets
mit einem Durchmesser von 18 m. Die Planstral3e wird an die Verkehrsflache des Bebau-
ungsplans Nr. 29 angebunden. Im Sudwesten wird eine 3 m breite Anbindung an ein noch
herzustellendes Regenrickhaltebecken vorgesehen. Das Rickhaltebecken sichert die
schadlose Oberflachentwésserung. Der vorhandene Graben im Plangebiet wird aufgehoben
und an den nordwestlichen Rand des Plangebietes verlegt. Des Weiteren wird das Plange-
biet durch den Erhalt des Gehdlzbestandes der Wallhecke in die Landschaft eingebunden.
Der Schutzstatus der Wallhecke wird jedoch aufgehoben und kompensiert.

Zur Umsetzung der Planungsziele wird der Bebauungsplan 29 | aufgestellt. Zur Entwicklung
des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan wird die 109. Anderung des Flachen-
nutzungsplans im Parallelverfahren durchgefihrt, um die landwirtschaftliche Flache in
Wohnbauflache umzuwandeln. Die Flachennutzungsplananderung erfasst einen grof3eren
Geltungsbereich bis unmittelbar an die ,Heidkamper Landstral3e".
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3.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:

GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte gemaR § 3 Abs. 1 BauGB. GemaR
8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrichtet und
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

3.1.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB

Die frihzeitige Beteiligung erfolgte durch eine Blrgerinformationsveranstaltung am
19.10.2016 im Kéhncke’s Hotel in Metjendorf.

Von den Birgern wurden Fragen und Hinweise zur Oberflachenentwasserung, zur Rickhal-
teflache, zur Verdichtung, zum Naturschutz und zur verkehrlichen Anbindung vorgebracht.
Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Die Oberflachentwasserung wird durch eine Rickhaltung im Westen gesichert. Der Rickhal-
tebereich steht fir die offentliche Nutzung nicht zur Verfigung. Der Bereich wird daher als
private Griunflache festgesetzt.

Die Hinweise zu den Umweltbelangen werden zur Kenntnis genommen. Festsetzungen zum
Schutz der Wallhecken funktionieren in der Praxis nicht, daher ist von einer Beeintrachtigung
auszugehen. Bei den Wallhecken wird der Status des ,besonders geschuitzten Landschafts-
bestandteils* gemal § 29 BNatSchG aufgehoben und kompensiert, da eine heranriickende
Bebauung nicht mit dem Schutzstatus in Einklang steht. Die Gehdlze auf der Wallhecke
werden jedoch zur Erhaltung festgesetzt, so dass die bestehende Eingriinung nachhaltig
gesichert wird. Der Eingriff in Natur und Landschaft durch die Versiegelung von Grundfl&-
chen, durch die Aufhebung des Wallheckenschutzstatus sowie durch erforderliche Wallhe-
ckendurchbriiche wird vollstandig kompensiert. Der Kompensationsnachweis erfolgt bis zum
Satzungsbeschluss.

Die ErschlieRung des B-Planes Nr. 29 | erfolgt durch Anbindung an die Verkehrsflachen des
B-Planes Nr. 29. Die Baustellenzufahrt erfolgt Gber die StraRe ,Am Elisabethstein“. Der Bau-
larm ist bei lediglich 2 geplanten Bauvorhaben pro Jahr eher gering einzuschétzen.

Durch die Festsetzung von MindestgroRen wird die Anzahl der Grundstiicke begrenzt. Die
Uberbaubare Flache hat sich im Vergleich zu vorherigen Konzepten nicht geandert.

3.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der F achbehérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemafR § 4 (1) BauGB

Von Seiten der Fachbehdrden wurden 19 Stellungnahmen abgegeben, davon 7 ohne Anre-
gungen und Hinweise. Die in den Ubrigen Stellungnahmen enthaltenden Stellungnahmen
und Hinweise wurden wie folgt abgewogen:
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Landkreis Ammerland

Die Anregung zur Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse wird nicht beriicksichtigt. Es
wird jedoch eine o6rtliche Bauvorschrift aufgenommen und die Firsthéhe reduziert. Erganzend
wird zur Sicherung von dorflichen Strukturen eine oOrtliche Bauvorschrift zur Einfriedung
durch Hecken aufgenommen. Zudem wird ein Hinweis auf den Spielplatz im B-Plangebiet
Nr. 29 aufgenommen. Die Anregung zur den Hohenfestsetzungen wird nicht beriicksichtigt.
Die Festsetzungen zur Hohenregelung sind einschlielich des Hohenbezugspunktes ausrei-
chend bestimmt formuliert. Eine Anderung ist nicht erforderlich. Die Hinweise zu den Planun-
terlagen werden beachtet, die Planunterlagen werden angepasst. Die Planzeichnung wird
um die abweichende Bauweise ergénzt. Die textliche Festsetzung zu Nebenanlagen wird
konkretisiert. Fur die Nachpflanzungen wird eine Pflanzliste aufgenommen. Ein Hinweis auf
der Planzeichnung zum Entwésserungskonzept ist nicht erforderlich. Die Vermaldung wird
erganzt. Die Ausfuhrungen zur Wasserschutzzone werden in den Planunterlagen angepasst.
Die Anregungen und Hinweise zur Entwasserung werden bertcksichtigt Der wasserrechtli-
che Antrag wird rechtzeitig gestellt. Bis zum Satzungsbeschluss wird die Kompensation
nachgewiesen. Die Stellungnahme des Zweckverband Verkehrsverbund Bremen-
Niedersachsen ZVBN wird beachtet.

Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Oldenburg
Die Hinweise zur ErschlieBung und zur Baustellenzufahrt werden zur Kenntnis genommen.
Hierzu wurde die Begriindung erganzt.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Die Hinweise zur Vorbelastung und zum Verbrauch landwirtschaftlicher Flachen werden zur
Kenntnis genommen. Hierzu wurde die Begrindung erganzt.

EWE Netz GmbH
Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen.

Cascade
Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung und zu externen Kompensationsflachen werden zur
Kenntnis genommen.

oowv
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Plangebiet sind keine Leitungen vorhan-
den. Die Hinweise zum Brandschutz und zur Léschwasserversorgung werden beachtet.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH
Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen.

LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur moglichen Gefahrenerforschung werden zur Kenntnis genommen. Eine
Luftbildauswertung zur Gefahrenabwehr ist nicht erforderlich, da sich die Luftangriffe seiner-
zeit auf das Fliegerhorst-Gelénde konzentriert haben.

Nds. Landesamt fir Denkmalpflege Abteilung Arch&ologie

Aus dem Plangebiet sind keine archéologischen Fundstellen bekannt. Der Hinweis wird zur
Kenntnis aufgenommen. Ein Hinweis zum Umgang mit Bodenfunden wird in die Planunterla-
gen aufgenommen.

NABU Wiefelstede
Die Belange des NABU werden in einem gesonderten Kapitel abgewogen.
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3.1.3 Ergebnisse der Offentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemald § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.
Von privater Seite wurden 2 Stellungnahmen abgegeben. In den Stellungnahmen wird die
Siedlungsentwicklung an diesem Standort grundsatzlich in Frage gestellt und die geplante
Bebauungsdichte kritisiert. Es wird bemangelt, dass durch die Bebauung die freie Sicht auf
die Natur wegfallt und Erholungstraume verloren gehen. Insbesondere wird der Eingriff in
den Naturhaushalt kritisiert und der Artenschutz aufgefihrt. Hierbei wird speziell die Maul-
wurfpopulation angesprochen. Zudem werden die lange Umsetzung der Bebauung kritisiert
und Schaden wahrend der Bauphase beflrchtet. Bei 19 Wohneinheiten ware mit 10 Jahren
Bauzeit zu rechnen. Zur verkehrlichen Anbindung wird ein Alternativvorschlag mit einer zwei-
ten Zufahrt zum Baugebiet eingebracht, um eine Belastung durch die zuséatzlichen Verkehre
zu vermeiden. Es wird eine optionale Anbindung uber die Siedlungserweiterungsflache im
Osten vorgeschlagen. Auch wird ein Spielplatz im Plangebiet abgeregt. Die Anregungen und
Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

» Standort und Erfordernis der Planung

Gemal den Zielen der Raumordnung soll die Siedlungsentwicklung vorrangig in den zentra-
len Orten und in Gebieten mit vorhandener Infrastruktur sowie durch MafRnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. Die Gemeinde Wiefelstede hat in ihrem Wohnbauflachenentwick-
lungskonzept festgelegt, dass der dort ermittelte Wohnbauflachenbedarf zu 80 % in den
zentralen Orten Wiefelstede und Metjendorf gedeckt werden soll. Die Flache in Randlage
des zentralen Ortes Metjendorf ist aufgrund der vorhandenen Infrastruktur fur die Sied-
lungsentwicklung gut geeignet. Im dstlichen Eingangsbereich von Metjendorf ist ein Nahver-
sorgungsstandort und siUdwestlich des Plangebietes ein Kindergarten vorhanden. Beide
Standorte befinden sich im 600 m Radius zum Plangebiet und sind damit fuRlaufig erreich-
bar. Der Standort ist durch mehrere Bushaltestellen am Alten Postweg gut in den OPNV
angebunden, die Haupthaltestelle befindet sich im 600 m-Radius. Im 1000 m Radius befin-
den sich Arzte und Schulen. Zudem sind im vorhandenen Siedlungsgebiet B-Plan Nr. 29
~Heidkamp* ein StraRenanschluss und eine Schmutzwasseranschluss vorhanden. Die Mdg-
lichkeit der Siedlungserweiterung ist bereits in dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 29
aus dem Jahre 1978 gekennzeichnet. Es besteht kein Anspruch auf die Erhaltung einer
freien Sicht. Darauf hinzuweisen ist, dass auch das Baugebiet Nr. 29 ,Heidkamp*, in dem
der Einwender sein Grundstuck hat, nur durch Aufgabe der freien Sicht am 6stlichen Sied-
lungsgebiet entstehen konnte. Die Mdglichkeit der Siedlungserweiterung ist bereits in dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 29 aus dem Jahre 1978 gekennzeichnet. Insofern muss-
ten die Anlieger immer damit rechnen, dass die StraRe (Usedomstrafe) verlangert und wird
und weitere Siedlungsflachen entstehen. Die Gemeinde weist darauf hin, dass im néheren
Umfeld ausreichend Freiflachen und Naherholungsraume vorhanden sind.

» Bebauungsdichte

Im Plangebiet sind 11 Einzelhausgrundstiicke und 4 Doppelhausgrundstiicke vorgesehen.
Eine Doppelhausbebauung ist auch bereits im vorhandenen Baugebiet ,Heidkamp* westlich
der UsedomstralRe und nérdlich Alter Postweg vorhanden. Insofern werden in dem Bebau-
ungsplangebiet ,Heidkamp-Erweiterung® keine anderen Bauformen als im bestehenden
Baugebiet ermoglicht. Gegentber dem Bestandsgebiet ist zwar mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen eine hohere Grundstiicksausnutzung
madglich, dieses tragt jedoch einer zeitgeméafRen Bebauung und den erhéhten Ansprichen an
energetischen Bauweisen Rechnung.
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Zudem wird durch eine Begrenzung von Trauf- und Firsth6hen sowie einer 6rtlichen Bauvor-
schrift fur geneigte Dachformen sichergestellt, dass ich die kinftigen Neubauten in das
Ortsbild einfligen. Weiterhin sichert eine drtliche Bauvorschrift die Grundstiickseinfriedung
zu den Verkehrsflachen mit Heckenpflanzen, so dass eine ortsbildgerechte Durchgriinung
erfolgt. DarUber hinaus werden randlich die Geholze auf der Wallhecke erhalten.

> Natur und Landschaft

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch die Versiegelung von Grundflachen, durch die
Aufhebung des Wallheckenschutzstatus sowie durch erforderliche Wallheckendurchbriiche
wird vollstandig kompensiert. Fir die Kompensation wird vom Investor eine Flache Ofener-
feld an der Ofenerfelder Stral3e (rlickwartig der Bebauung Nr. 64) bereitgestellt. Als Kom-
pensationsmaflnahme wird ein Teil der Weideflache in eine Streuobstwiese umgewandelt.

> Artenschutz

Der Bebauungsplan enthalt einen Umweltbericht mit Aussagen zum Artenschutz. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird damit gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange
der Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezo-
gene) AusgleichsmaRnahmen vorzusehen sind. An diesem siedlungsnahen Griinlandstand-
ort werden keine relevanten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vorbereitet, die einer
Planrealisierung grundsétzlich entgegenstehen. Die in den zu erhaltenden Geholzen zu er-
wartenden artenschutzrechtlich relevanten Arten werden durch Erhalt der Gehdlze auf der
Wallhecke weder direkt noch indirekt erheblich beeintrachtigt oder gestort werden. Das
Griunland, einschlieB3lich des Lebensraumpotentials fir heimische Tierarten, das durch die
Baumalnahme verloren geht, wird im Rahmen der Eingriffsregelung auf einer externen
Kompensationsflache durch Anlage einer Streuobstwiese in Ofenerfeld ausgeglichen. Die
Gemeinde weist darauf hin, dass im ndheren Umfeld ausreichend Freiflachen und Naherho-
lungsrdume vorhanden sind.

Der Maulwurf ist gemafld der Bundesartenschutzverordnung als besonders geschitzte Art
aufgefuhrt. FUr die spezielle artenschutzrechtliche Beurteilung bestehen bei zulassigen Ein-
griffen in Natur und Landschaft gemaf § 44 (5) BNatSchG Legalausnahmen von den arten-
schutzrechtlichen Verboten. Demnach gelten die Verbote fur in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/ 43/EWG aufgeflihrte Tierarten, européische Vogelarten oder solche Arten, die
in einer Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind. Hierunter fallt der
Maulwurf nicht. Fur den ganzjéhrig aktiven Maulwurf ist nicht von einer besonderen Gefahr-
dungslage bzw. von einem gefahrdeten Erhaltungszustand der Population in der Region
auszugehen (keine gefahrdete Art gemaf Roter Liste). Daher sieht die Gemeinde fir den
Maulwurf nicht die Notwendigkeit eines besonderen bzw. erhéhten Vermeidungsbedarfs
(Bauzeitenregelung) auf der Ebene der Eingriffsregelung. In der Eingriffsregelung ist aber
fur den Verlust der Griunlandflache, einschlie3lich des Lebensraumpotentials, ein Kompen-
sationsbedarf ermittelt worden, der auf einer externen Kompensationsflache durch Anlage
einer Streuobstwiese in Ofenerfeld ausgeglichen wird.

> Verkehrliche Erschliel3ung

Wie bereits erwahnt, wurde die Mdglichkeit der Siedlungserweiterung bereits in dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 29 aus dem Jahre 1978 dargestellt. Insofern mussten die An-
lieger immer damit rechnen, dass die Strafle (Usedomstraf3e) verlangert wird. Die Entfer-
nung vom Plangebiet Uber die Usedomer Stral3e zur Kreisstrafl3e ,Alter Postweg“ betragt
lediglich ca. 400 m; die Kreisstral3e liegt damit sogar in fuRlaufiger Entfernung.
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Somit kénnen die Bushaltestellen fuRlaufig erreicht werden. Der Kindergarten und der Nah-
versorgungsstandort sind jeweils in weiterer 300 m Entfernung ebenfalls noch ful3laufig er-
reichbar. 1 Bei einer ErschlieBung des Plangebietes an die L 824 (Heidkamper LandstraRRe)
ware der Kindergarten nicht mehr in fu3laufiger Entfernung. Die Kreisstral3e sichert fur den
Kfz-Verkehr die Anbindung zur L 824 und damit eine Verbindung nach Oldenburg und Met-
jendorf sowie in Richtung Westen eine Verbindung nach Neuenkruge und damit eine kurze
Anbindung an die Autobahn A 28. Die Einschatzung, dass die verkehrliche Anbindung des
Plangebietes uber die UsedomstralRe einen Umweg mit sich bringt, wird nicht geteilt. Im Ge-
genteil wirde die Erreichbarkeit des Kindergartens Uber die L 824 einen Umweg mit sich
bringen. Die verkehrliche Belastung durch die zuséatzlichen Verkehre hélt sich in einem ver-
traglichen Rahmen, wie die nachfolgende Verkehrsabschatzung zeigt. Fur die Wohngrund-
stucke wird die Belastung in der Spitzenstunde nach der Formel MGS (Quellverkehrsauf-
kommen in der morgendlichen Spitzenstunde)? = 0,35 x PKW-Bestand ermittelt. Pro Einzel-
hausgrundstiick werden 1,2 Wohneinheiten und pro Doppelhausgrundstiick werden 2,4
Wohneinheiten gerechnet: Pro Wohneinheit werden 1, 5 Pkw angesetzt.

11 Grundstiicke x 1,2 WE = 13,2 WE 4 Grundsticke x 2,4 WE =9,6 WE
=22, 8 WE x 1,5 Pkw = 34,2 Pkw x 0,35 = 12 Pkw in der Spitzenstunde

Somit sind insgesamt 12 zuséatzliche Pkw-Bewegungen in der Spitzenstunde zu erwarten.
Diese geringe Zusatzbelastung wird als zumutbar eingestuft, die Usedomstral3e ist mit einer
8,5 m Breite Verkehrsflache fur die zu erwartenden Verkehrsmengen ausreichend.

Der Anderungsvorschlag wird zur Kenntnis genommen. Den o0.g. Ausfiihrungen ist zu ent-
nehmen, dass zweite Zufahrt aus verkehrlicher Sicht nicht erforderlich ist. Zudem wiirde eine
zweite Zufahrt einen Wallheckendurchbruch und die Unterbrechung des durchgangigen Ge-
holzstreifens erfordern und damit den Biotopverbund unterbrechen. Die Anregung einer
zweiten Zufahrt wird aus den 0.g. Grinden nicht berticksichtigt.

» Spielplatzversorgung

Die Spielplatzversorgung ist durch den Spielplatz im Bebauungsplangebiet Nr. 29 gesichert.
Der Spielplatz liegt stidwestlich der Usedomer StrafRe und ist von dort tGber einen Fudweg in
150 m Entfernung zum Plangebiet erreichbar. Mit einer Gré3e von rd. 1.000 gm kann der
Spielplatz den mdglichen Bedarf aus dem Plangebiet aufnehmen.

» Umsetzung der Bebauung

Nach dem stadtebaulichen Konzept sind 11 Einzelgrundstiicke und 4 Doppelhausgrundsti-
cke geplant. Bei den Doppelhéausern werden die Doppelhaushélften jeweils zusammenhan-
gend gebaut, so dass insgesamt 15 BaumaRhahmen bestehen. Die Baumalinahmen sollen
durch ortliche Betriebe erfolgen. Dabei ist davon auszugehen, dass 2 bis 3 Grundstiicke
gleichzeitig bebaut werden kénnen. Insofern reduziert sich der vom Einwender genannte
Zeitraum auf ca. 5 bis 7 Jahre. Diese Zeitphase ist bei der Umsetzung von Baugebieten
durchaus Ublich und entspricht auch der gemeindlichen Planung im Hinblick auf die Erweite-
rung der Infrastruktur in Bezug auf Kindergarten, Kinderkrippen und &hnlichem. Der Baustel-
lenverkehr erfolgt nicht Gber die Usedomstraf3e, sondern Uber eine provisorische Zufahrt aus
Richtung Osten mit direkter Anbindung an die L 828 (Heidkamper Landstral3e). Daher sind
Auswirkungen auf die Bausubstanz der Anlieger nicht zu erwarten.

1 GemaR der Rechtsprechung des OVG Luneburg (Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15) ist eine Gehzeit von bis zu
10 Minuten und eine Entfernung von 700 bis 1.000 m als Ausgangswerte fur die ful3laufige Erreichbarkeit anzusehen.

2 Quelle: Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsstral3e (EAE)
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3.1.4 Ergebnisse der Beteiligung der Fachbehérden u  nd sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gemal § 4 (2) BauGB

In der offentlichen Auslegung wurden gemaf3 8 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Von Seiten der Fachbehérden wur-
den 4 Stellungnahmen abgegeben. Die in den Stellungnahmen enthaltenden Stellungnah-
men und Hinweise wurden wie folgt abgewogen:

Landkreis Ammerland

Die Hinweise zur Bilanzierung und zum Kompensationsnachweis werden beachtet, hierzu
wurde der Umweltbericht ergénzt. Der Hinweise zur Umsetzung der Entwasserungsmal-
nahme auf privater Grunflache wird beachtet. Die Durchfiihrung der Manahmen zur Regen-
rickhaltung wird im ErschlieBungsvertrag geregelt. Die wasserrechtliche Erlaubnis wird
rechtzeitig beantragt. Der Hinweise zu den Aussagen der Raumordnung und der stadtebau-
lichen Erfordernis werden beachtet; die Begrindung wird angepasst. Der Hinweis zur Ent-
wasserung wird beachtet; Die redaktionellen Hinweise zu den Planunterlagen werden beach-
tet, die Planunterlagen werden angepasst.

Haaren Wasseracht
Die Hinweise zur Entwéasserung werden zur Kenntnis genommen.

Niedersachsische Landesbehérde fiur StraRenbau und Verkehr
Die Hinweise zur ErschlieBung werden zur Kenntnis genommen.

EWE Wasser GmbH
Die Hinweise zur Abwasserentsorgung werden zur Kenntnis genommen.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwéagen.

3.2.1 Belange der Raumordnung

GemaR dem LROP (Anderung der Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar 2017, Punkt 2.1) soll die Sied-
lungsentwicklung vorrangig in den zentralen Orten und in Gebieten mit vorhandener Infra-
struktur sowie durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Die Gemeinde Wiefelstede
hat in ihrem Wohnbauflachenentwicklungskonzept festgelegt, dass der dort ermittelte
Wohnbauflachenbedarf zu 80 % in den zentralen Orten Wiefelstede und Metjendorf gedeckt
werden soll.

Die Flache in Randlage des zentralen Ortes Metjendorf ist aufgrund der vorhandenen Infra-
struktur (vorhandene ErschlieRung, Anschluss Schmutzwasser, Anschluss OPNV, Nahver-
sorgung, Kindergarten) fur die Siedlungsentwicklung gut geeignet. Die geplante Entwicklung
in Metjendorf-Heidkamp steht damit mit den Zielen der Landesraumordnung in Einklang. Die
Schaffung von Wohngrundstiicken entspricht der raumordnerischen Vorgabe (RROP) fir
das Grundzentrum Metjendorf, wonach Wohnstéatten gesichert und entwickelt werden sollen.
Die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in Bauland ist damit be-
grundet (gemal 8§ 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB sowie § 1 a Absatz 2 Satz 4 BauGB).
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Der Planbereich ist als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktio-
nen fur die Landwirtschaft und aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirt-
schaftlichen Ertragspotenzials. festgelegt. Mit ca. 1,2 ha wird der Landwirtschaft eine relativ
kleine Flache entzogen, die vom Eigentimer fir landwirtschaftliche Zwecke nicht mehr be-
nétigt wird. Da der Landwirtschaft noch ausreichend Bewirtschaftungsflachen zur Verfiigung
stehen, wird der Vorsorgegedanke nicht erheblich beeintrachtigt. Der Planbereich liegt in
einem Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung. In den Planunterlagen sind Hinweise zum
vorbeugenden Grundwasserschutz aufgenommen. Die Umsetzung dieser MalRnahmen ist
mit einer Wohnbebauung vereinbar. Die Planung steht damit den Belangen der Raumord-
nung nicht entgegen.

3.2.2 Verkehrliche Belange
» Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet kann Uber die UsedomstraRe an das Wohngebiet ,Heidkamp“ (Bebauungs-
plan Nr. 29) angeschlossen werden. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine Stichstralle
mit Wendeanlage. Zudem wird ein Weg im Sudwesten vorgesehen, der die Rickhalteflache
erschlief3t. Im weiteren Verlauf ist das Plangebiet Uber die bestehenden Stralen des Wohn-
gebietes ,Heidkamp“ an die LandstralRe ,Heidkamper Landstra3e” (L 824) sowie den ,Alten
Postweg” (K 346) in das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden. Die Baustel-
lenzufahrt soll Uber die vorhandene Gemeindestralle ,Am Elisabethstein“ erfolgen. Eine
neue Zufahrt ist nicht erforderlich. Die Erschliel3ung des Plangebietes fur den Baustellenver-
kehr erfordert einen Wallheckendurchbruch. Dieser wird nach der vollstandigen Erschlie-
Rung des Baugebietes wieder geschlossen.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das Plangebiet liegt im
Einzugsbereich der Haltestellen "Heidkamp, Konigsberger Straf3e" und "Heidkamp". Die Hal-
testelle "Heidkamp, Konigsberger Straf3e" wird durch die Linie 330 "Oldenburg - Wiefelstede
- Conneforde" bedient, die Haltestelle "Heidkamp" durch die Linie 329 "Heidkamp - Olden-
burg - Petersfehn". Die Linie 330 wird gemafll Nahverkehrsplan 2013 - 2017 des ZVBN
(Fortschreibung Juni 2015) der Bedienungsebene 1 zugeordnet. Die Linie 329 (vormals 303)
gehort gemanR Nahverkehrsplan 2013 - 2017 des ZVBN zum Linienblndel Stadt Oldenburg
und somit zur Bedienungsebene 2. Der Planbereich liegt insgesamt innerhalb des 500m-
Korridors zur nachsten Regionalbuslinie und ist gut durch den OPNV erschlossen.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Die kiunftigen Baugrundstiicke haben gemaf der DIN 18005 den Schutzanspruch eines All-
gemeinen Wohngebiets mit Orientierungswerten von 55/45 dB(A) tags/nachts. Durch die
L 824 mit rund 11.000 Fahrten am Tag besteht eine Vorbelastung in Bezug auf den Ver-
kehrslarm (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2010). Das geplante Baugebiet befindet
sich in ca. 170 m Entfernung zur Landesstral3e. Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund
des Abstandes keine relevanten Auswirkungen durch den Verkehrslarm bestehen.
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3.24 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist derzeit durch eine landwirtschaftliche Grinlandnutzung und eine randliche
Baum-Strauch-Wallhecke gepréagt. Aufgrund der heranriickenden Bebauung kann der erfor-
derliche Schutzstreifen zur Aufrechterhaltung des Wallheckenschutzes nicht gesichert wer-
den. Daher wird der Wallheckenschutz aufgehoben und nach dem Wallheckenschutzpro-
gramm des Landkreises Ammerland kompensiert. Die Geholze auf der Wallhecke bleiben
jedoch erhalten und werden durch Festsetzungen gesichert. Der vorhandene Graben im
Plangebiet wird verlegt und durch ein Regenriickhaltebecken erganzt. Mit der Umwandlung
der landwirtschaftlichen Flache und des Grabens in ein Baugebiet mit Gebauden und Stra-
Ren ist ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Ein Teilausgleich besteht durch die
Anlage des Regenriickhaltebeckens und des Grabens. Die Kompensation fir das Wertpunk-
tedefizit erfolgt in Ofenerfeld an der Ofenerfelder StralRe (riickwartig der Bebauung Nr. 64).
Es handelt sich um eine Griinlandflache, die intensiv beweidet wird (Pferde, Rinder). Fur die
Kompensation wird im rickwartigen Bereich eine Streuobstwiese angelegt und unterhalten.
Mit Umsetzung der MaRnahmen ist eine Aufwertung von 1,5 WE anzusetzen, so dass sich
ein Flachenbedarf von rd. 8.880 m? ergibt. Die KompensationsmalRnahme ist mit dem Land-
kreis abgestimmt.

3.25 Belange der Wasserwirtschaft
» Oberflachenentwéasserung

Ein Entwasserungskonzept zur schadlosen Oberflachenentwasserung wurde durch das In-
genieurbiiro Addicks3 aus Oldenburg erstellt.

Im Bestand stellt sich die Entwasserungssituation  wie folgt dar: Im westlichen Abschnitt
des Plangebietes verlauft ein Entwasserungsgraben im Plangebiet. Dieser Graben mindet
westlich in einen nach Siden verlaufenden Vorflutgraben, der an das teilweise verrohrte
Verbandsgewasser Il. Ordnung der Haaren Wasseracht angeschlossen ist. Der von Norden
nach Suden verlaufende Vorflutgraben im Plangebiet dient auch der Abfiihrung von Nieder-
schlagswasser der hier oberhalb abflusswirksam angeschlossenen landwirtschaftlichen Fla-
chen und Gartenflachen (Oberlieger). Die Ostlich am Plangebiet, hinter der Wallhecke, an-
schlieenden landwirtschaftlichen Flachen entwéassern nach Suden bzw. nach Osten und
sind abflusswirksam nicht mit dem Plangebiet verbunden.

Da eine Versickerung im Plangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich ist, ist zur
Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung folgendes Konzept vorgesehen:
Samtliches im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in einen geplanten Regen-
wasserkanal eingeleitet und einem noch herzustellenden Rickhaltebecken (RRB) im westli-
chen Plangebiet zugefihrt. Die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt vom
RRB Uber einen Drosselschacht in das Verbandsgewasser. Der vorhandene Vorflutgraben
fur die Ableitung des ndrdlich und westlich des Plangebietes anfallenden Niederschlagswas-
sers (Oberwasser) wird an den ndrdlichen Plangebietsrand verlegt und westlich am RRB
vorbeigefihrt und an das Verbandsgewasser angeschlossen. Zur Anbindung des Regen-
rickhaltebeckens dient ein 4 m breiter Weg auf einer Grinflache im Sitdwesten. Die Ent-
wasserung der Oberlieger erfolgt durch eine Leitung nérdlich des Plangebietes; die erforder-
lichen Flachen sind mit dem Anlieger privatrechtlich abgesichert.

Der wasserrechtliche Antrag wird rechtzeitig gestellt.

3 ADDICKS Ingenieurbiiro und Vermessung, Auguststral3e 45, 26121 Oldenburg, Stand 14.07.2016
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» Schmutzwasserentsorgung

In der stdlich an dem geplanten Baugebiet angrenzenden Usedomstral3e ist ein Schmutz-
wasserkanal vorhanden, an den das zukiinftige Baugebiet angeschlossen wird. Zustandig
fur den Schmutzwasserkanal ist die Gemeinde Wiefelstede.

» Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l A des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Dem
vorbeugenden Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur
Nutzungen und Handlungen zul&ssig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutz-
gebietes vereinbar sind. Auf die Verordnung tber Schutzbestimmungen in Wasserschutzge-
bieten (SchuVO) wird hingewiesen. Sofern der Boden bzw. das Grundwasser als Warme-
quelle fur den Betrieb der Warmepumpe genutzt werden soll, ist bei der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Erstellung der
erforderlichen Brunnen und Sonden ist anzeigepflichtig. In besonderen Bereichen von Was-
serschutzgebieten konnen diese Anlagen unzuldssig sein. Das jeweilige Wasserversor-
gungsunternehmen muss vor der Erteilung der Genehmigung dem Vorhaben zustimmen.

3.2.6 Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass in grolRerem Umfang Geholzbestande innerhalb des Plangebietes erhalten wer-
den, eine Freiflache durch die Rickhaltung gesichert wird und nur in begrenztem Umfang
Neuversiegelungen ermdoglicht werden.

3.2.7 Belange der Landwirtschaft

Der Bedarf an Wohnraum in Wiefelstede und Metjendorf kann nicht ausreichend durch
Maflnahmen der Entwicklung im Innenbereich gedeckt werden. Es ist notwendig, dariber
hinaus auch Flachen in Ortsrandlage und bisher landwirtschaftliche Flachen in Anspruch zu
nehmen, um den Wohnflachenbedarf in den Grundzentren zu decken.

Eine landwirtschaftliche Vorbelastung besteht durch den Betrieb an der L 824, welcher ca.
170 m dstlich des Plangebiets liegt. Der landwirtschaftliche Betrieb hat sich mit seinen emit-
tierenden Stallanlagen in Richtung Osten, also in entgegengesetzter Richtung zum Plange-
biet, entwickelt. Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Auf dieser Hofstelle erfolgt keine relevante Viehhaltung
mehr, jedoch wird der Gullehochbehélter der Hofstelle pachtweise von einem landw. Betrieb
genutzt. Zur Prifung der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen wurde ein Immissions-
schutzgutachten durch die Landwirtschaftskammer?# erstellt. Dabei wurde festgestellt, dass
die Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet von 0,10° im Geltungsbereich der
109. FNP-Anderung eingehalten werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 |
wird der Wert sogar deutlich unterschritten.

i

Immissionsschutzgutachten der Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 14.12.2016

Ein Immissionswert von 0,10 entspricht der Uberschreitungsh&ufigkeit der voreingestellten Geruchskonzentration von 1
GE/m3 in 10 % der Jahresstunden
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3.2.8 Belange des NABU Wiefelstede

Der NABU moniert das geplante Baugebiet in Siedlungsrandlage und kritisiert die maximale
Ausnutzung sowie die Beeintrachtigung der Wallhecken und Gehdlzbestdnde. Zudem wird
der Bedarf nach freistehenden Einfamilienhdusern in Frage gestellt. Zu den Anregungen
wird wie folgt Stellung genommen:

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 seinerzeit ein noch zu de-
ckender Bedarf an Wohnbauland von 36,2 ha vom Jahr 2009 bis 2030 festgestellt. Davon
wurden zwischenzeitlich ca. 11 ha realisiert, so dass noch ein Bedarf von rd. 15 ha verbleibt.
Die Gemeinde Wiefelstede hat damit den Bedarf nach Wohnraum ausreichend nachgewie-
sen. Es ist Ziel dieser Planung, Baugrundstiicke fir den dringenden Wohnbedarf zu schaf-
fen. Der Gemeinde liegen derzeit Uber 90 Antrage auf Erwerb eines Baugrundstiickes fir
Wohnbauzwecke von Wiefelsteder Burgerinnen und Birgern und ehemaligen Wiefelsteder
Burgerinnen und Birgern gemaf den ,Richtlinien des Rates der Gemeinde Wiefelstede fir
die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken, die kein Hauseigentum besitzen, vor. Durch Malf3-
nahmen der Innenentwicklung kann dieser Bedarf nicht gedeckt werden. Daher sollen an
geeigneten Standorten neue Baugebiete entstehen. Die Flache des Plangebiets stellt eine
Potentialflache dar, die im Rahmen der Entwicklungsstudie fir das Grundzentrum Metjen-
dorf auf ihre Eignung beurteilt wurde. Die Flache ist aufgrund der guten verkehrlichen An-
bindung (ErschlieBung und OPNV), der Néhe zur Infrastruktur (Nahversorgung, Kindergar-
ten) fur eine Siedlungsentwicklung gut geeignet. Mit diesem Baugebiet kénnen ca. 15 Bau-
grundstticke angeboten werden.

Der Gemeinde ist bewusst, dass sich der Siedlungsrand zugunsten der Neubebauung ver-
schieben wird. Dieses nimmt die Gemeinde aber in Kauf, um den anstehenden Wohnraum-
bedarf zu decken. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass nach dem RROP
1996 (D Ziele der Raumordnung) die Siedlungsentwicklung der Gemeinden vorrangig auf die
zentralortlichen Standorte zu konzentrieren. Ist. Metjendorf als Grundzentrum mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten ist daher fir die Schaf-
fung neuer Wohnbauflachen geeignet. Die Siedlungsbereiche Heidkamp-Heidkamperfeld,
Heidkamp-Siedlung und Ofenerfeld werden aufgrund des engen raumlichen Zusammen-
hangs mit Metjendorf in die Bedarfsdeckung der Grundzentren mit einbezogen.

Der Erhalt des Wallheckenstaus ist aufgrund der heranriickenden Bebauung nicht zielfih-
rend. Die Gemeinde verzichtet zugunsten der Siedlungsentwicklung auf den Erhalt des
Wallheckenstatus. Die Gemeinde gibt damit der Siedlungsentwicklung den Vorrang vor den
Belangen von Natur und Landschaft. Die Sicherung der Wallhecken bzw. des Wallhecken-
schutzstatus durch Schutzstreifen hat sich in der Vergangenheit nicht bewéhrt, da Uberfor-
mungen des Schutzbereichs durch Einbeziehung in den Gartenbereich nicht auszuschliel3en
sind. Auf den Erhalt des Schutzstatus der Wallhecke wird daher in Abstimmung mit dem
Landkreis Ammerland verzichtet und stattdessen eine Kompensation fur den Verlust der
Wallhecke durch Neuanpflanzung oder durch Ausgleichszahlung beim Landkreis Ammer-
land fur das Wallheckenschutzprogramm gesichert.
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Der Gehdlzbestand auf der Wallhecke bleibt jedoch zur Einbindung der Neubebauung in das
Landschaftsbild — bis auf einen voriibergehenden Durchbruch fir die Baustellenzufahrt — auf
ganzer Lange erhalten und wird durch Festsetzungen gesichert, so dass die 6kologische
Funktion und faunistische Wertigkeit in einem hohen Mal3e aufrechterhalten bleibt. Der Kro-
nentraufbereich wird nur im siddstlichen Abschnitt von der Baugrenze Uberlagert. In diesem
Bereich muss die Wallhecke fir eine Baustellenzufahrt unterbrochen werden. Nach Ab-
schluss der Baumaflinahme werden die Geholze ersetzt. Eine Ricknahme der Baugrenze ist
daher nicht zielfihrend.

Dem Verlust der Wallhecke wird vollstdndig kompensiert. Fir abgéngige Baume gilt ein
Nachpflanzungsgebot. Der versieglungsbedingte Eingriff wird ebenfalls vollstandig kompen-
siert, so dass der Verlust der Wertigkeit der Griunlandflachen ebenfalls ausgeglichen wird.
Die Kompensationsmal3inahmen werden bis zum Satzungsbeschluss festgelegt und in den
Planunterlagen entsprechend dargestellt. Den Belangen von Natur und Landschaft ist damit
ausreichend Rechnung getragen.

4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Da vorrangig Wohngebé&ude entstehen sollen und auch die Wohnruhe im angren-
zenden Bebauungsplangebiet Nr. 29 gewahrt werden soll, werden die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der Zu-
l&ssigkeit ausgeschlossen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie maximal zwei Vollgeschos-
se festgelegt, um einen zeitgemaflen Ausbau des Dachgeschosses zu ermdglichen. Durch
den hoheren Grad der Verdichtung soll entsprechend des anstehenden Bedarfs Wohnraum
gesichert werden und der Landschaftsverbrauch Uber das unbedingt notwendige Mal3 hin-
aus vermieden werden. Durch die Festsetzung von First- und Traufhdéhen erfolgt jedoch eine
Hohenbegrenzung. Die Traufhéhe wird auf 6,00 m und die Firsth6he von 8,80 m begrenzt.
Des Weiteren wird eine ortliche Bauvorschrift fiir geneigte Dacher aufgenommen, um einen
Ausbau in der dritten Geschossebene (z.B. durch Staffelgeschosse) auszuschliel3en. Zudem
wird eine maximale Sockelhéhe von 60 cm festgesetzt.

4.3 Mindestgrundstiicksgréf3en

Die MindestgréRen sollen die Verdichtung innerhalb des Plangebietes regulieren und die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sicherstellen. Die Mindestgrundstiicksgrof3en
werden daher wie folgt festgesetzt:

» flr Grundsticke mit Einzelhdusern 450 gm
» flr Grundsticke mit Doppelhaushalften 275 gm.
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4.4 Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemald § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf
zwei Wohnungen pro Wohngebaude und eine Wohnung pro Doppelhaushélfte begrenzt, um
die Verdichtung auf ein vertrgliches Mal3 zu steuern und tbermé&Rigen Verkehr zu vermei-
den.

4.5 Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch
mit einer Langenbeschréankung von 15 m fir ein Einzelhaus und von 10 m fir eine Doppel-
haushélfte. Durch die Beschrankung der Geb&audelange sollen Uberdimensionierte Baukor-
per vermieden werden. Garagen gemafR 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen.

4.6 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlage n

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den straf3enseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig. Dadurch sol-
len die Vorgartenbereiche gesichert werden.

4.7 Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Die Gehdlze auf der Wallhecke werden geman 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festge-
setzt. Damit wird der nordostliche Siedlungsrand in die freie Landschaft eingebunden. Bei
Abgang von Gehdlzen gilt ein Nachpflanzungsgebot.

4.8 Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege un  d zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um eine schadlose Oberflachenentwasserung zu gewdhrleisten, sind innerhalb der gemaf
89 (1) Nr. 20 BauGB gekennzeichneten privaten Grunflache ein Ruckhaltebecken und ein
Entwasserungsgraben einschlielich der erforderlichen Unterhaltungsflachen herzustellen.
Die randlichen Freiflachen des Rickhaltebeckens sind extensiv als Grinlandsaum zu pfle-
gen.

4.9 Verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBungsstral3e wird als 6ffentliche Verkehrsflache gemal? § 9 (1) Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Im Sidwesten dient ein Weg auf einer privaten Griinflache zur ErschlieBung des
Regenriickhaltebeckens.
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um im Zusammenhang mit der Festsetzung von First- und Traufhéhen Bauformen auszu-
schliel3en, die sich nicht in das Ortsbild einfligen (wie Staffelgeschosse), wird eine ortliche
Bauvorschrift zur Dachgestaltung aufgenommen. Diese Vorschrift sichert die ortstypischen
Dachformen.

1. Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Kruppelwalm-, Zelt-
und Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und hdchstens 47°,
bei zweigeschossiger Bauweise hdchstens 30° zulassig. Garagen und Nebenanlagen
als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Zur Sicherung von dorflichen Strukturen wird zudem eine 6rtliche Bauvorschrift zur Einfrie-
dung durch Hecken aufgenommen.

2. Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur
freiwachsende Schnitthecken aus Geholzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche,
Weil3dorn, Rotbuche und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite)
in Kombination mit Hecken zulassig. Die Zaunhthe darf die Entwicklungshdhe der
Schnitthecken nicht Ubersteigen.

6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 12.079 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 8.618 m?
Verkehrsflachen 1.244 m?
Private Grunflache Zuwegung 102 m?
Private Grunflache / Erhaltung Gehdlze 261 m?
Private Grunflache / Regenrickhaltung 1.854 m?
6.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Olden-
burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber vorhandene und zu erweiternde Anlagen. In der
Wolliner StralRe verlauft ein Schmutzwasserkanal, Uber den das ErschlieBungsgebiet ent-
wassert werden kann.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die o6ffentliche Millentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewabhrleistet.
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6.3 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 16.11.2015

Ortsubliche Bekanntmachung

Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB 19.10.2016
Ortsubliche Bekanntmachung 14.10.2016
Behordenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 30.08.2016
und Frist bis zum 30.09.2016
Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR § 3 27.02.2017
(2) BauGB der Planung:

Ortsibliche Bekanntmachung 09.03.2017
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB 20.03.2017 bis 20.04.2017
Behordenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 17.03.2017
und Frist bis zum 20.04.2017
Satzungsbeschluss durch den Rat 19.06.2017

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 29 |
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den 19.06.2017

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 29 | als Anlage beigeflgt.

Wiefelstede, den 19.06.2017

Blrgermeister
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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 plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 | die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Wohngebietes in Heidkamp. Es
ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes auf rd. 8.620 m2 mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 vorgesehen. Der Bestand, der im Norden und Osten das Gebiet einrah-
menden Wallhecke, geschutzter Landschaftsbestandteil gemal § 29 BNatSchG, wird durch
eine private Grunflache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf 261 m? festgesetzt. Ergdnzend zu dem Ge-
hdlzerhalt wird die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache auf 5 m ausgeweitet. Gemaf den
Ausfihrungen des Entwasserungsgutachtens wird im Westen wird eine private Griunflache
fur ein Regenruckhaltebecken und einen Graben festgesetzt.

Die Erschlie3ung erfolgt Uber eine Planstral3e mit Anschluss an die Wolliner Stral3e und wird

als offentliche Verkehrsflache angelegt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemalf der Anlage zu § 2 [4] und § 2a BauGB die wichtigsten fur die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem Naturschutzgesetz
und den Umweltfachgesetzen sowie den Fachplanen ergeben, sowie ihre Berlcksichtigung

in der Planung dargestellt:

Relevante Ziele des Umweltschutzes

eriicksichtigung in der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbeson-
dere zu bertcksichtigen ... die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; ... Landwirtschaftliche, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sol-
len nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl
durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Euro-
paischen Vogelschutzgebieten werden durch die
Planung nicht berihrt. Entsprechende Schutzge-
biete finden sich nur in gréRerer Entfernung zum
Plangebiet.

Fur die Planung werden zwar landwirtschaftlich
genutzte Flachen beansprucht, der Siedlungsent-
wicklung unmittelbar an dem Siedlungsrand von
Heidkamp wird dennoch seitens der Gemeinde
zugestimmt.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass
zum einen der bedeutende Gehdolzstreifen erhalten
bleibt und zudem Gehdlzbestande zur Einrahmung

des Plangebietes vorgesehen werden.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berucksichtigung

in der Planung

tragen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung
fur die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Maf3gabe der nachfol-
genden Absétze so zu schiitzen, dass

1. die Biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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).

Die Bedeutung der Flache fur die biologische Viel-
falt und Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes ergibt sich im Wesentlichen durch
die derzeit landwirtschaftliche Intensivnutzung.

Von besonderer Bedeutung ist der Wallhecken-
komplex im Norden und Osten, der in einen Ge-
samtverbund eingefasst ist. Trotz Erhalt der Bau-
me ist jedoch eine Abwertung (mit Verlust des
Schutzstatus) in die Eingriffsbeurteilung einzustel-
len.

Aufgrund des Umfanges der zu erwartenden Neu-
versiegelung und des Lebensraumverlustes sind
externe Kompensationsmafnahmen erforderlich.

Die Bedeutung fur das Landschaftsbild wird durch
den Erhalt landschaftspragender Gehdlzbestande
und der Erganzungspflanzungen zumindest teilwei-
se aufrechterhalten.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrach-
tigungen seiner nattrlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen; Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers), seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunkti-
onen (Rohstofflagerstéatte, Flache fir Siedlung und
Erholung, land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
weit wie mdglich vermieden werden.

Zum Schutz des Bodens wird der Versiegelungs-
grad festgesetzt (GRZ von 0,4), dennoch sind auf
den versiegelten Flachen erhebliche Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen, die als Eingriffe zu
bewerten sind, zu erwarten.

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

Durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung
sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Kisten-
gewasser und Grundwasser) als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (8§ IWHG)

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass
eine Verschlechterung seines mengenmaRigen
und chemischen Zustands vermieden wird, Trends
ansteigender Schadstoffkonzentrationen auf Grund
menschlicher Téatigkeiten umgekehrt werden (8 47
WHG).

Ein im Westen ausgepragter, kleinerer Graben wird
von Bauflachen Uberplant und im Zusammenhang
mit dem Riickhaltebecken verlagert

Fur das Plangebiet wurde zur schadlosen Abfih-
rung des anfallenden Oberflachenwassers ein
Entwasserungskonzept erstellt. So wird im westli-
chen Teil ein Regenriickhaltebecken neu angelegt,
in das das anfallende Oberflachenwasser eingelei-
tet, zurtickgehalten und Uber einen Drosselschacht
in das Verbandsgewasser abgeleitet wird.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasser-
schutzgebietes Alexandersfeld. Die Schutzgebiets-
verordnung ist einzuhalten.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schitzt werden.

Die Belange des Larmschutzes sind durch den
vorliegenden Abstand von der L 824 nicht betrof-
fen. Emissionsbelastungen durch Tierhaltungsan-
lagen werden aufgrund vorhandener Abstande
ebenfalls nicht erwartet.

Schutzgebiete und geschuitzte Objekte

Wallhecke (GLB geméaR §29 BNatSchG)

Im Gebiet befindet sich auf der nérdlichen und
Ostlichen Plangebietsgrenze eine Wallhecke, die
durch eine Griunflachenausweisung im Bestand
gesichert wird. Dennoch kommt es durch die her-
anriuckende Bebauung zu einem Wert- und Funkti-
onsverlust, der im Rahmen der Eingriffsbeurteilung
zu kompensieren ist.

Landschaftsrahmenplan

Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken.

Die Gehdlze auf der Wallhecken werden erhalten,
jedoch kommt es durch die heranriickende Bebau-
ung zu einer Abwertung der Funktionen und Werte,
so dass der Wallheckenschutz aufgehoben wird
und im Rahmen des Wallheckenschutzprogramm
des Landkreises Ammerland kompensiert werden
kann.

1.3 Spezielle Artenschutzprifung

1.3.1 Artenschutzrechtliche Verbote

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-

maflRnahmen vorzusehen sind.

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 im Herbst 2015.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Landschaftsausschnitt am Ortsrand von Heid-
kamp, der durch eine intensive Grinlandnutzung bestimmt wird. Das Gebiet wird im Norden
und Osten vor einer Wallhecke mit Alteichenbestand begrenzt. Ansonsten ist das Gebiet
geholzfrei, am Graben kommt Aufwuchs von Eichen und Brombeere auf. Somit sind mit der
Griunlandflache und der Gehdlze auf der Wallhecke Habitatqualitdten gegeben, die das Vor-
kommen und die Bedeutung als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte von streng geschitzten
Arten (z.B. Vogeln, Fledermause) im Plangebiet bzw. im Umfeld erwarten lassen.

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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Im unmittelbaren Plangebiet — auRer der zu erhaltenden Gehélze am Plangebietsrand - sind
keine bedeutenden Lebensraumpotentiale ausgeprégt, da trotz der Grinlandnutzung auf-
grund des Siedlungsrandes und der gliedernden Wallhecken keine stérungsempfindlichen
und Randstrukturen meidende Offenlandarten zu erwarten sind und auch keine innergebiet-
lichen Geholze betroffen sind.

Die Geholze auf der Wallhecke sind aufgrund des Altbaumbestandes sowohl als Quartiere
von Gehdlzbriter als auch fir Hoéhlenbriter wie Eulen und Spechte sowie aufgrund der
Quartiersqualitaten fur Fledermduse bedeutend.

Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Repti-
lien, Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Netzfliigler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weich-
tiere und Stachelhduter kdnnen im Plangebiet 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 erflllt wer-
den.

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. européischer Vogelarten

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

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

Gemal 8 44 (5) BNatSchG gelten fir Vorhaben im Sinne des 8§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, Einschrankungen der Verbote fir in
Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefihrte Tierarten, européische 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 rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt 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.

Eine Toétung von Tieren auf der von der Planung ausschlieBlich unmittelbar betroffenen
Griunlandflache mit Graben wird nicht angenommen, da keine bedeutenden Brutvorkommen
zu erwarten sind. Dennoch sollten bauvorbereitende MaRnahmen im frilhen Frihjahr durch-
gefuhrt werden, um potentiellen Brutvogeln ein Ausweichen auf andere, angrenzende Fl&-
chen zu ermdglichen.

Mit der Flacheninanspruchnahme kommt es zu einem Verlust an Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten durch Uberbauung landwirtschaftlicher Flachen. Da jedoch im unmittelbaren und
weiteren Umfeld gleichartige Biotopstrukturen anschlieRen, die teilweise stérungsfreier sind,
ist davon auszugehen, dass die Aufrechterhaltung der potentiell vorkommenden Populatio-
nen auch weiterhin gesichert ist (6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang wird
weiterhin erfullt).
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Erhebliche Stérungen , die den Fortbestand der Populationen streng geschitzter Arten ge-
fahrden koénnten - im Plangebiet sind im Wallheckenkomplex verschiedene Brutvogelarten
und Fledermausvorkommen bzw. Jagdfunktionen wahrscheinlich - sind jedoch durch Erhalt
des Gehdlzbestandes an diesem Standort nicht zu erwarten. Zudem handelt es sich um ei-
nen Standort am unmittelbaren Siedlungsrand von Heidkamp, so dass nur Arten zu erwarten
sind, die an die Anwesenheit und Aktivitadten von Menschen gewoéhnt sind.

Fazit

An diesem siedlungsnahen Griinlandstandort werden keine relevanten artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande vorbereitet, die einer Planrealisierung grundsatzlich entgegenste-
hen. Die in den zu erhaltenden Gehdlzen zu erwartenden artenschutzrechtlich relevanten
Arten werden durch Erhalt des Bestandes weder direkt noch indirekt erheblich beeintrachtigt
oder gestoért werden.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N
2.1 Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes

Fur die Beschreibung der Umweltsituation wurden die aktuellen Biotopbestdnde und Nut-
zungen im Oktober 2015 aufgenommen. Fir die abiotischen Schutzguter wurden jeweils
angegebene verfiigbare Umweltdaten herangezogen. Darlber hinaus wurde der Land-
schaftsrahmenplan’ ausgewertet. Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

Naturraumlich liegt das Plangebiet in der ,Oldenburger Geest’, im Ubergang von der Un-
tereinheit "Wiefelsteder Geestplatte™ zur "Ofener Geest'.

Boden, Wasser

Im Plangebiet liegt ein Pseudogley-Podsol bzw. im Westen ein Gley-Podsol vor, die aus Ge-
schiebedecksanden iiber Geschiebelehm hervorgegangen sind.8 Es sind keine Suchraume
fur schutzwirdige Béden ausgewiesen.

Die Grundwasserneubildungsrate ist im Plangebiet mit 201 bis 250 mm/Jahr hoch einzustu-
fen. Aufgrund der Durchlassigkeit und Machtigkeit der Bodenschichten ist das Schutzpoten-
tial von mittlerer Bedeutung, d.h. es liegt eine mittlere Grundwassergefahrdung vor.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet — bis auf den schmalen Graben - nicht ausgebildet.

Klima/Luft

Das Plangebiet wird gemalR den Ausfiihrungen des Landschaftsranmenplans® dem "Stadt-
klima® im Ubergang zu Stadtrand- und Freilandklima zugeordnet. Wahrend im Stadtklima
hohe Temperaturen bei starker Sonneneinstrahlung und reduzierte Luftfeuchtigkeiten und
Windgeschwindigkeiten auftreten, sind im Freiland ausgeglichene Klimafunktionen bei hdhe-
rer Luftfeuchte festzustellen.

7 Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland (1995)

8 NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

9 Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland (1995
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Die Bewertung des Landschaftsrahmenplanes __ ergibt keine besonderen Wertigkeiten - bis
auf das Trinkwasserschutzgebiet.

Arten und Lebensgemeinschaften, Biotopstrukturen

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse Mindestgré3e und eine
einheitliche, gegentber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder land-
schaftsdkologisch definierten und im Geldnde wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen zusammengefasst und beschrieben10 (vgl.
auch Bestandsplan im Anhang).

Das Plangebiet wird als Grinland intensiv (GI) genutzt. Es handelt sich um Mahgrinland mit
typischen Griunlandarten, wobei Uberwiegend wolliges Honiggras neben anderen Futtergra-
sern wie Weidelgras, Rispengrdser und Knaulgras etc. und Krautern wie Hahnenful3 und
Léwenzahn vorkommen. Auf der westlichen Flache besteht eine Grunlandansaat (GA) mit
deutlich reduziertem Arteninventar gegeniiber dem Dauergriinland.

Der im Westen gradlinig verlaufende Graben (FG) ist von Grasern und Brombeere zuge-
wachsen, vereinzelt kommt Eichenaufwuchs auf.

Zu der nordlich und 6stlich des Plangebietes angrenzenden Baum-Strauch-Wallhecke
(HWM) ist ebenfalls ein schmaler Graben vorgelagert. Auf dem Uberwiegend gut erhalten-
den Wall, ist noch ein Altbaumbestand von markanten Stieleichen und Buchen ausgebildet,
untergeordnet kommen auch Eberesche, Birke, Zitterpappel, Stechpalme und Brombeere
etc. vor.

Nach der Bewertung des Landschaftsrahmenplanes liegt das Plangebiet innerhalb eines
Grinland-Acker-Areals - stark eingeschrankter Bedeutung fur Arten und Lebensgemein-
schaften (Wertstufe 1V).

Landschaftsbild

Landschaftspragend ist zum einen die lockere, durch Garten gepragte Bebauung des Orts-
randes von Metjendorf bzw. Heidkamp, sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung der
Griunlandflachen. Wertvolle Gliederungselemente stellen die Wallhecken dar, die den Ge-
samtraum gliedern und das Plangebiet im Norden und Osten begrenzen. Der bestehende
Ortsrand ist hier offen ausgepragt - ohne einrahmende Gehdlze. Erst im Osten markiert der
weitere Verlauf der Wallkecke den Siedlungsrand.

Der Bewertung des Landschaftsrahmenplanes zufolge liegt das Plangebiet innerhalb
eines intensiv genutzten Areals, es liegen keine besonderen Wertigkeiten vor.

Mensch

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Heidkamp, der durch Einfamilienhausbebauung ge-
pragt ist. In einer Entfernung von etwa 100 m befindet sich im Westen ein Wohngrundstiick
(ehemalige Hofstelle) im AuRRenbereich. Eine Hofstelle mit Tierhaltung liegt auf der Ostseite
der LandesstralRe (L 824), die sich in ca. 170 m Abstand zum Plangebiet befindet.

10 Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) : Kartierschlussel fur Bio-

toptypen in Niedersachsen, Méarz 2011
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2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchf Uhrung der Planung

Derzeit liegt eine landwirtschaftliche Nutzung der Flachen vor. Da bisher auch keine verbind-
liche, rechtskraftige Bebauungsplanung vorliegt, ist auch bei Nicht-Umsetzung der Planung
mit einem Fortbestand der landwirtschaftlichen Intensivnutzung auszugehen.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrun g der Planung

Auf der Grundlage der Bestandssituation und der Biotoptypenauspragung ist mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 29 | die zusatzliche Flacheninanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen verbunden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Realisierung eines Allgemeinen Wohnge-
biets angestrebt. Aufgrund der GRZ von 0,4 ist zzgl. der zulassigen Uberschreitung von Ne-
benanlagen mit einer Versiegelung von 5.171 m2 auszugehen. Zudem wird das Gebiet von
einer Stichstrafle mit Wendeanlage und einen Weg zum Ruckhaltebecken erschlossen, so
dass unter der Annahme, dass eine etwa 80%ige Versiegelung der Verkehrsflache vorliegt,
eine zusétzliche Versiegelung von etwa 1.077 m2 angenommen.

Demgegeniber ist eine Ausweisung von privaten Grinflachen auf rd. 261 m2 (Erhalt der
Gehoblze auf der Wallhecke) vorgesehen. Innerhalb der privaten Grinflache auf 1.854m?2
wird ein Regenrickhaltebecken angelegt.

U Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Mit der Uberplanung der Griinlandflachen ist der Verlust an Biotopstrukturen verbunden, der
als erheblicher Eingriff zu werten ist.

Die Wallhecke mit dem Gehdlzbestand bleibt zwar erhalten, dennoch fiihrt die an die Wall-
hecke heranriickende Bebauung zu einem Wert- und Funktionsverlust der Wallhecke, die
zum einen zu einer Aufhebung des Wallheckenschutzstatus und zum anderen zu einer
Kompensationsverpflichtung des Funktionsverlustes fiihrt (s. Eingriffsregelung).

Die Versiegelung fuhrt ebenfalls zu Betroffenheiten der Boden- und Wasserhaushaltsfunkti-
onen. So verliert versiegelter Boden seine Funktionen im Naturhaushalt als Lebensgrundla-
ge und Lebensraum, als Teil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufes durch reduzierte Versi-
ckerung sowie als Filter-, Puffer- und Umwandlungsmedium fiir Schadstoffe. Es ist eine er-
hebliche Betroffenheit zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Zunahme des Oberflachenabflusses sind durch die
Anlage des Regenriickhaltebeckens mit gedrosselter Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers uber einen Drosselschacht in das Verbandsgewasser nicht zu erwarten.

Eine wesentliche Zunahme von Luftverunreinigungen durch Staub etc. ist bei dem Vorhaben
nicht zu erwarten und die umgebenden Gehdlze werden erhalten, so dass von keinen erheb-
lichen lufthygienischen und klimatischen Veranderungen auszugehen ist.
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O Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die naturrdumliche Eigenart und Vielfalt des Raumes ist bereits aufgrund der bestehenden
Wohnbebauung als Siedlungsraum vorgepragt, zudem sind im unmittelbaren Plangebiet
auch keine Siedlungsrandstrukturen (Eingrinungsmafinahmen) ausgebildet. Daher ist mit
der Arrondierung der Wohnbebauung bis zu der zu erhaltenden Gehoélzstruktur und der er-
génzenden Bepflanzung im Westen keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des anzunehmen. Eine Reduzierung des Erholungswertes der Landschaft durch Uberpra-
gung der Landschaftselemente wird ebenfalls nicht angenommen.

O Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die kunftigen Baugrundstiicke haben gemaf der DIN 18005 den Schutzanspruch eines All-
gemeinen Wohngebiets mit Orientierungswerten von 55/45 dB(A) tags/nachts. Aufgrund der
Entfernung zu der Landesstrafl3e von etwa 170 m sind keine relevanten Auswirkungen durch
Verkehrslarm zu erwarten.

Zur Prufung der Auswirkungen durch Geruchsimmissionen wurde ein Immissionsschutzgut-
achten durch die Landwirtschaftskammer erstellt. Dabei wurde festgestellt, dass die Immis-
sionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet von 0,1011 im Geltungsbereich der 109.
FNP-Anderung eingehalten werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 | wird
der Wert sogar deutlich unterschritten. Durch die Hofstelle mit Tierhaltung ist daher von kei-
nen relevanten Geruchsemissionen auszugehen.

U Wechselwirkungen

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeit der Standortverhéltnisse, d. h. der Auspragung
der Boden- und Wasserverhaltnisse sowie des Kleinklimas, und der Auspragung der Tier-
und Pflanzenwelt bestehen hier Wechselwirkungen. Veranderungen eines Faktors ziehen
Verédnderungen der anderen Faktoren nach sich. Diese kdnnen mdglicherweise auch die
Erholungseignung einer Landschaft verandern.

Die Versiegelung des Bodens fiihrt zum Verlust von Lebensraum (Schutzgut Tiere und
Pflanzen), zur Veranderung der Grundwasserspende (Schutzgut Wasser) und zur Verande-
rung des Kleinklimas (Schutzgut Klima/Luft). Die veranderten Standortverhaltnisse wirken
sich auch auf die Fauna aus, indem Lebensraume entstehen, die von vorher hier nicht vor-
kommenden Arten besiedelt werden und Tiere der freien Landschaft verdréangt werden.

2.4 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

2.4.1 Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Vordringlich ist in der Bauleitplanung der Aspekt der Vermeidung und Minimierung von er-
heblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes zu bertcksichtigen. So ist der Erhalt der Gehdlze auf der Wall-
hecke zu beachten.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

11 Ein Immissionswert von 0,10 entspricht der Uberschreitungshaufigkeit der voreingestellten Geruchskon-
zentration von 1 GE/m? in 10 % der Jahresstunden
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e Erhalt der Gehdlze auf dem Wall durch Ausweisung einer privaten Grinflache, je-
doch ist eine Aufhebung des Wallheckenschutzstatus durch die heranriickende Be-
bauung in die Eingriffsbilanz einzustellen.

* Anlage eines Regenrickhaltebeckens zur schadlosen Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers.

* Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Ammerland, sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15,
26121 Oldenburg, unverziglich gemeldet werden.

¢ Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzge-
setzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.4.2 Mafinahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltau  swirkungen

Gestaltung der Privaten Grinflache

Die Geholze auf der Wallhecke werden als private Grunflache festgesetzt und somit erhal-
ten, innerhalb dieser gemafl § 9 (1) Nr. 25 b BauGB als Flachen mit Bindung fir Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ausgewiesenen Flache sind Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabungen und Materialab-
lagerungen nicht zulassig.

Gestaltung des Regenrickhaltebeckens

Zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wird ein Regenriickhaltebecken erforder-
lich. Dieses wird im Westen an das Wohngebiet angelegt und als private Griinflache festge-
setzt. Die randlichen Freiflachen des Rickhaltebeckens sind extensiv als Grinlandsaum zu
pflegen.

2.4.3 Bilanzierung

In der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung wird auf Grundlage der Biotopwertigkeiten aus
dem aktuellen Bestand und der Gegenuberstellung der anzunehmenden Entwicklung der
Biotopwertigkeit nach Umsetzung der Planung (gemald den Festsetzungen aus dem vorlie-
genden Bebauungsplan) der Umfang noch erforderlicher Kompensationsmal3nahmen ermit-
telt. Der Bilanzierungsansatz und die Wertigkeiten der Biotopstrukturen erfolgt in Anlehnung
an die Arbeitshilfe des Niedersichsischen Stadtetagesl?2.

12 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in der Bauleit-

planung
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Der Gehdlzbestand auf der Wallhecke wird durch die private Grinflache zwar gesichert,
aber es erfolgt eine Abwertung der Funktionen und Werte sowie die Aufhebung des Wallhe-
ckenschutzstatus, so dass diese in einer gesonderten Bilanzierung bertcksichtigt wird.

Bestandsbewertung Grofie m? Wertstufe | Werteinheit
Intensivgrinland (GI) 8.775 2 17.550
Ansaatgrinland (GA) 2.968 1 2.968
Graben (FG) 75 3 225
Wallhecke (HWM) 261 oW -
Summe 12.079 20.743
Planungswert Grofle m? Wertstufe Wertstufe
Allgemeines Wohngebiet WA 1 8.618 m2

versiegelt (rd. 60%) 5.171 0 0

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache/Gérten 3.447 1 3.447
Verkehrsflache einschl. Weg RRH 1.346 m2

Neuversiegelung (80%) 1.077 0

Verkehrsgrin (20%) 269 1 269
private Griinflache 261 m?

Erhalt des Gehdlzbestandes auf der Wallhecke 261 o.W -
private Griinflache 1.854 m2

Regenriickhaltebecken (naturfernes Stillgewéasser) 1.854 2 3.708
Summe 12.079 7.424

Die Gegenuberstellung zeigt, dass trotz Erhalt- und Grinfestsetzungen ein Defizit von
13.319 Werteinheiten verbleibt. Eine externe Kompensation wird erforderlich.

» Externe Kompensationsflache in Ofenerfeld

In Ofenerfeld an der Ofenerfelder StralRe steht eine insgesamt ca. 4,1 ha grof3e Grinland-
flache fur die Kompensation der Eingriffe aus dem Bebauungsplan Nr. 29 | zur Verfligung
(Gemeinde /Gemarkung Wiefelstede, Flur 42, Flurstick 266/75). Hierbei handelt es sich um
eine Grunlandflache, die einer intensiven Beweidung durch Pferde und Rinder unterliegt. Im
Osten schlie3t der Siedlungsrand von Ofenerdiek an, im Norden ist eine Mischwaldflache
ausgebildet. Im Westen an der Ofenerfelder Straf3e ist eine Wohnbebauung mit umgeben-
dem, groRem Garten ausgepragt. Eingerahmt wird die Grinlandflache im Norden, Osten
und Stden von einer Strauch-Baum-Wallhecke.

An Mafinahmen ist zur Ergénzung der Standortvielfalt, zur Bildung standorttypischer Orts-
randstrukturen und zur Aufwertung des Griinlandes eine Streuobstwiese anzulegen und zu
unterhalten. So sind in einem Pflanz- und Reihenabstand von etwa 10 bis 15 m heimischen
Obstbaumsorten gemaf nachstehender Gehdlzliste als Hochstamme zu pflanzen und zu
unterhalten. Die vorhandenen Wallhecken und neu zu pflanzenden Obstb&ume sind wirksam
viehkehrend auszuzdunen.
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Geholzliste: heimische Obstbaumsorten:

Apfelsorten Birnen Pflaumen/Zwetschen
Alantapfel Conference Borsumer Hauszwetsche
Bohlenapfel Gellerts Butterbirne Buhler Frihzwetsche
Kdnigsrenette Graéfin Paris Brunelle Pflaume

Jakob Lebel Gute Graue The Czar

James Grieve Honigbirne Nancymirabelle
Ostfriesischer Herbstcalvill Speckbirne Gr. Griine Reneclode

Pannemanns Tafelapfel

Zeteler Zuckerbirne

Roter Borsdorfer SuRkirschen
Schoner aus Herrenhut Sauerkirsche Oktavia
Schoéner aus Lutten Heimanns Rubinweichsel Regina

WeilRer Winterglockenapfel

Ludwigs Friihe

Hedelfinger Riesenkirsche

Wildeshauser Goldrenette

Grol3e schwarze Knorpel

Das Grinland ist extensiv zu nutzen, die zulassige Nutzung umfasst:

» ausschlie3liche Nutzung als Dauergrunland,

« Keine Veranderung des Bodenreliefs,

* Kein Einsatz von Pflanzenbekampfungsmitteln,
¢ Keine Grund-, Auf- und Meliorationskalkung,

« Kein Aufbringen von Giille, Gefliigelmist oder -giille,

» Keine mineralische Diingung,

* Bei Wiesennutzung Mahd der Krautschicht ab dem 1.8. eines Jahres, vollstandige Abfuhr

des Mahgutes,

» Zur Erhoéhung der Strukturvielfalt sind an der Flurstiicksgrenzen Randstreifen zu belas-
sen, die im mehrjahrigen Rhythmus zu méhen sind.

* Bei Weidenutzung ist eine geringe Beweidungsdichte (1 GVE/ha) einzuhalten.

* Bei UberméaRigem Aufkommen von Flatterbinse, krausem Ampfer, Brennnessel, Acker-
kratzdistel und Rasenschmiele kann eine Herbstmahd (bis zum 31.10) durchgefiihrt wer-

den.

Fur die Kompensation ist ein Bedarf von 13.319 WE ermittelt worden. Bei einer anzuneh-
menden Aufwertung von 1,5 WE ergibt sich somit ein Flachenbedarf von etwa 8.880 m2.

Die Flache ist somit ausreichend, um Kompensationsmaf3nahmen umzusetzen. Somit wird
fur die Umsetzung der Kompensation eine Flache von rd. 8.880 m2 diesem Bebauungsplan

Nr. 29 | anteilig zugeordnet (siehe Ubersichtsplan).
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Kompensationsflache fur den B-Plan Nr. 29 |
(Gemeinde Wiefelstede, Flur 42, Flurstlck 266/75)
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» Wallheckenkompensation durch Verlust des Schutzsta tus

Mit der heranriickenden Bebauung ist trotz des Erhalts der Wallhecke ein Wert- und Funki-
onsverlust einzustellen, der die Aufhebung des Schutzstatus der Wallhecke beinhaltet, fur
den gemal Landkreis Ammerland ein gesonderter Kompensationsansatz anzuwenden ist.

So ist eine Abwertung zu beriicksichtigen, die eine Kompensation im Verhaltnis von 1:1 der
betroffenen Wallheckenabschnitte bedingt. D.h. die Wallheckenkompensation fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan bezieht sich auf eine Lange von 195 m.

Fur die Wallheckenbilanz wird daher durch Abwertung eine Sanierung von 195 m Wallhecke
erforderlich, auszugleichen Uber das Wallheckenschutzprogramm des Landkreises Ammer-
land. Mit Schreiben vom 10.05.2017 hat die Gemeinde den Antrag fir die Kompensation der
Wallhecken durch das Wallheckenschutzprogramm gestellt.
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2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Fur die Aufteilung der kiinftigen ergeben sich aufgrund der bereits vorhandenen Anschliisse
fur die verkehrlichen Anbindung keine grundsatzlichen Alternativen. Eine Erweiterung der
Bauflachen wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Heidkamp* vor-
gesehen. Zudem wird das Plangebiet als geeignete Potentialflache aus der Fortschreibung
der Entwicklungsstudie zur Siedlungsentwicklung, die durch den Rat am 13.06.2016 be-
schlossen wurde, entwickelt.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
3.1.1 Verwendete Verfahren

Als Grundlage wurden der Landschaftsranmenplanl3 sowie gangiges Kartenmateriall4 aus-
gewertet. Die Biotoptypen wurden im Herbst 2015 aufgenommen. Die Eingriffsbeurteilung
erfolgt auf Grundlage des Bestandes und der planungsrechtlich festgesetzten Nutzung.

Die Biotopstrukturen im Bestand und in der Planung sowie deren Wertigkeiten erfolgen nach
den Angaben des Niedersachsischen Stadtetages.1®

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.16

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kénnen, zu tberwachen. 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 stellt den Bebauungsplan Nr. 29 | zur Erweiterung des Wohn-
bauangebotes in Metjendorf, Heidkamp, auf. Derzeit unterliegen die Freiflachen des Plange-
bietes ausschlieBlich einer intensiven Grinlandnutzung, jedoch wird das Gebiet auf der
nordlichen und dstlichen Parzellengrenze von einer Baum-Strauchwallhecke eingerahmt. Die
ErschlieBung erfolgt Gber die Wolliner Stral3e, die als WohnstraRe ausgebaut ist und bereits
fur die weitere Erschlie3ung bis an das Plangebiet herangefiihrt wurde.

13 Landkreis Ammerland: Landschaftsrahmenplan, 1995

14 Bodenubersichtkarte 1:50.000, LBEG Kartenserver

15 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in der Bauleit-

planung

Hinweis: Auf Grundlage der durchgefuihrten Erfassungen sind nicht alle zukiinftigen Auswirkungen der Planung auf
Arten und naturliche Lebensrdume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nach-
teilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten o-
der Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist o-
der die sich kunftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachtei-
liger Auswirkungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.

16
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Die Wallhecke (Geschutzter Landschaftsbestandteil gemafR § 29 BNatSchG) im Norden und
Osten bleibt zwar im Bestand erhalten, es erfolgt jedoch durch die heranriickende Bebauung
eine Abwertung der Funktionen und Werte, so dass der Wallheckenschutzstatus aufgeho-
ben wird; eine Kompensation wird erforderlich.

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz und der AusgleichsmalRhahmen sind
insgesamt folgende Malinahmen festgesetzt:

e Erhalt des Bestandes der Wallhecke, jedoch Aufhebung des Schutzstatus mit ent-
sprechender externer Kompensation.

e Einbindung der neuen Wohngrundsticke durch eine standortgerechte Laubgehdlz-
pflanzung,

e Beachtung der Bodenschutz- und Denkmalschutzauflagen.

e Trotz Festsetzung o.g. MalRnahmen ist aufgrund der Versiegelung innerhalb der
Grundstuicke und fir die ErschlielBung kein innergebietlicher Ausgleich der erhebli-
chen Beeintrachtigungen mdaglich. Eine externe Kompensation wird erforderlich, zzgl.
zu der Kompensation der Wallhecke.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden- und Wasserhaushalt werden durch die Neuanlage
eines Grabens und eines Regenrickhaltebeckens minimiert.

Auswirkungen durch Verkehrslarm von der LandesstralRe sind aufgrund der Entfernung nicht
zu erwarten.

Relevante Geruchsemissionen sind aufgrund der Entfernung der Hofstelle zum Plangebiet
ebenfalls nicht zu erwarten.



