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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt, Gewerbe- und Industriegebietsflachen fiir die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Ortsteil Herrenhausen in Anbindung an vorhan-
dene Gewerbegebietsflachen anzubieten. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan
Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen® aufgestellt. Fur einen Teilbereich im Stdwes-
ten des Plangebietes gilt derzeit der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 16
»Christoffers Kulturbau GmbH, Herrenhausen®.

Gemal § 1 (5) Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und nach § la (2) Satz 4 BauGB ist die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu begrinden.
Im vorliegenden Fall kommen MaRnahmen der Innenentwicklung nicht zur Anwen-
dung, da es sich fur den noérdlichen Teilbereich um die Umsetzung von gewerblichen
Bauflachen aufgrund der parallel aufgestellten 115. Flachennutzungsplanédnderung
handelt. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen
ergibt sich aus der hohen Baulandnachfrage und des akuten Mangels an vorhande-
nen gewerblichen Bauflachen, um wirtschaftlich im Wettbewerb mit anderen Gemein-
den bestehen sowie Arbeitsplatze sichern und schaffen zu kdnnen. Daruber hinaus
soll im Gemeindegebiet ansassigen Betrieben die Moéglichkeit gegeben werden, ihre
Betriebsstrukturen zukunftsfahig gestalten zu kdénnen. Hinzu kommt, dass eine Ent-
wicklung an anderen Gewerbestandorten aufgrund der derzeit fehlenden Verfiligbar-
keit der Flachen nicht zu realisieren ist.

Ziel der Gemeinde Wiefelstede ist es, anlasslich aktueller Entwicklungstendenzen
zum einen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsiedlung des bisher in
Conneforde ansassigen Unternehmens Stock Metallverwertung GmbH (zukilnftig:
Dieluweit Metallhandel GmbH & Co0.KG) zu schaffen und zum anderen den Standort
des bereits im Plangebiet anséssigen Unternehmens Christoffers Kulturbau GmbH zu
sichern. Gleichzeitig soll im westlichen und 6stlichen Bereich des Plangebiets ein
neuer Gewerbestandort fur kleinere bis mittelgrolRe Gewerbebetriebe erschlossen
werden.

Im Vorfeld der Ansiedlung des Kulturbauunternehmens Christoffers an diesem Stand-
ort hat die Gemeinde die Gewerbeflachenentwicklung der Gemeinde Wiefelstede auf
konzeptioneller Ebene geprift und eine entsprechenden Variantenvergleich durchge-
fuhrt. Das Ergebnis dieser Untersuchung zeigt, dass der Standort in Herrenhausen
neben dem Kulturbauunternehmen auch fiir weitere gewerbliche Ansiedlungen geeig-
net ist. Dieser Standort ist derzeit der einzige im nérdlichen Gemeindegebiet, der fur
eine Gewerbeflachenerweiterung aufgrund seiner gewerblichen Vorpragung in Be-
tracht gezogen werden kann.

Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Entwicklung eines attraktiven
Flachenangebotes fir eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben im Ortsteil Herrenhausen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen werden im Bebauungsplan Gewerbegebiete (GE1, GE2) und eingeschréankte Ge-
werbegebiete (GEe) gem. 8§ 8 BauNVO sowie ein eingeschranktes Industriegebiet
(Gle) gem. 8 9 BauNVO festgesetzt, verbunden mit einem bedarfsgerechten Maf3 der
baulichen Nutzung fur eine flexible Ansiedlung von Betrieben. Die Hohenentwicklung
der Gebaude wird auf maximal 15,00 m begrenzt. Grinordnerische Malinahmen
(MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen) dienen der ortsgerechten Einbindung des Gewerbe- und Industriegebietes in den
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angrenzenden Siedlungs- und Landschaftsraum. Damit wird vor allem der Eingriinung
des Plangebietes als Abgrenzung zum offenen Landschaftsraum Rechnung getragen.

Die ErschlieBung des Areals erfolgt tber eine innere ErschlieBungsstrale mit ab-
schlieRender Wendeanlage. Die duRere Anbindung soll Uber einen Anbindungspunkt
an die Rosenberger StraRe (K 107) gesichert werden. Der Anbindungspunkt an die
K 107 existiert bereits. Eine Vereinbarung mit dem Landkreis Ammerland liegt vor,
ebenso wie eine von der NLStBV-OL Uberpriifte Detailplanung.

Die gemalR dem Niedersachsischen Stralengesetz (NStrG) einzuhaltenden Bauver-
botszonen zur Rosenberger Stral3e (K 107) und zur Wapeldorfer StralRe (L 820) wer-
den Uber entsprechende Festsetzungen (z.B. Anordnung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen) gesichert. Auf weiterfihrende textliche Festsetzungen hierzu verzichtet
die Gemeinde Wiefelstede. Ein entsprechender Hinweis zu den stral3enrechtlichen
Vorgaben bezlglich baulicher Anlagen an Straf3en ist in den Planunterlagen enthal-
ten.

Zur Steuerung einer konfliktfreien Gebietsentwicklung wurden die Belange des Immis-
sionsschutzes hinsichtlich der potenziellen Schallproblematik durch die Erarbeitung
eines entsprechenden Fachgutachtens geprift. (s. Kap. 4.2 und 5.2). Das Gleiche gilt
fur die Regelung der Oberflachenentwéasserung.

Die durch das Planvorhaben bertihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes so-
wie der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die
weiteren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a
BauGB dokumentiert. Der Umweltbericht ist als Teil Il als verbindlicher Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen® beigefugt.

Zudem werden auf der Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme die durch
das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild im Sinne des BNatSchG bilanziert und bewertet. Zukinftig wird der Kompensati-
onsbedarf anteilig Uber die Anlage von standortgerechten Gehdlzanpflanzungen in-
nerhalb des Plangebietes sichergestellt. Der verbleibende Kompensationsbedarf wird
Uber den ,Kompensationsflachenpool Horstblische“ der Nds. Landesforsten abge-
deckt.

Im Parallelverfahren wird fiir den nérdlichen Teilbereich die 115. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes zur Umwandlung landwirtschaftlicher Flache in gewerbliche Bau-
flachen durchgeflhrt.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen®
wurde unter Verwendung des vom Vermessungsbiiro Menger zur Verfigung gestell-
ten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen®

mit einer Flachengrol3e von ca. 15,8 ha befindet sich im Ortsteil Herrenhausen west-
lich Bundesautobahn (BAB 29), nérdlich der Wapeldorfer Straf3e (L 820) und 6stlich

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Wiefelstede — Grundziige der Planung zum Bebauungsplan Nr. 145

2.3

3.0

3.1

3.2

der Rosenberger StralRe (K 107). Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Im Plangebiet Ostlich der Rosenberger Straf3e (K 107) und nérdlich der Wapeldorfer
Stral3e (L 820) befinden sich derzeit Wohnhauser im Auf3enbereich und das Kultur-
bauunternehmen Christoffers GmbH. Der restliche Planbereich unterliegt Uberwie-
gend der landwirtschaftlichen Nutzung.

Das unmittelbare stadtebauliche Umfeld ist entsprechend der Lage im Ortsteil Her-
renhausen durch eine landliche Siedlungsstruktur mit einem landwirtschaftlichen Be-
trieb stdostlich des Plangebietes sowie vereinzelten Wohngebauden charakterisiert.
Zudem sind in den Teilen des Gebietes Gehdlzpflanzungen vorzufinden.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen® einer Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung. Aus den Vorgaben der tibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung
zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Gemald dem rechtsgiltigen Landesraum-
ordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2008 (letzte Anderung
2017) ist das Plangebiet der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuord-
nen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die
Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Gemeinden und Stadte abzu-
schwéachen und sie als Orte mit gro3er Lebensqualitdt zu erhalten. Ferner ist fir die
Zukunftsfahigkeit der landlichen Regionen die Starkung der Wirtschaftsstruktur mit ei-
nem entsprechenden qualitativen Arbeitsplatzangebot ein wesentlicher Faktor. Insbe-
sondere die landlichen Regionen sollen mit ihren gewerblichen Strukturen erhalten
und weiterentwickelt werden. Das mit dem Bebauungsplan Nr. 145 verfolgte Pla-
nungsziel der bedarfsgerechten, standortvertraglichen Entwicklung von kleineren und
mittelgroRen Betrieben an einem verkehrsgiinstig gelegenen Standort zur nachhalti-
gen Starkung der lokalen Wirtschaft in Wiefelstede entspricht diesen Zielsetzungen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Grundzentrum Wiefelstede wird im Regionalen Raumordnungsprogramm
(RROP) des Landkreises Ammerland aus dem Jahr 1996 als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und als Standort
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung ausgewiesen.

Die zeichnerische Darstellung des RROP des Landkreises Ammerland aus dem Jahr
1996 weist das Plangebiet als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft aufgrund des ho-
hen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials und als
Vorsorgegebiet fiir die Trinkwassergewinnung aus. Uberlagernd ist fiir einen auRerst
geringen Teil des Plangebiets im nordlichen Bereich im RROP ein Vorsorgegebiet fur
Natur und Landschaft dargestellt. Alle raumbedeutsamen MalRBhahmen sind so abzu-
stimmen, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung moglichst
nicht beeintrachtigt werden, da diese unter anderem die Funktion von 6kologischen
Puffer- und Entwicklungsflachen fiur festgelegte Vorranggebiete fir Natur und Land-
schaft erfillen. Mit dieser Planung wird nur ein Teilbereich des gesamten Vorsorge-
gebietes fur Natur und Landschaft fur eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen.
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Eine wesentliche Beeintrachtigung ergibt sich fur diesen Belang demnach nicht. Mit
dieser Planung wird ebenfalls nur ein Teilbereich des gesamten Vorsorgegebietes fur
die Landwirtschaft aufgrund des hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirt-
schaftlichen Ertragspotenzials fir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen.
Daher gibt die Gemeinde der baulichen Entwicklung zur Sicherung der lokalen Wirt-
schaft den Vorrang vor den Belangen der Landwirtschaft.

Als Vorsorgegebiete fur die Trinkwassergewinnung werden prinzipiell die Einzugsge-
biete aller vorhandenen und geplanten Wassergewinnungsanlagen der 6ffentlichen
Wasserversorgung bezeichnet. Vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet im LROP
nicht als Vorranggebiet fur die Wassergewinnung dargestellt wird, wird die Realisie-
rung von weiteren gewerblichen Bauflachen an diesem Standort flr moglich erachtet.
Der Grundwasserschutz findet im Rahmen der Umsetzung entsprechende Berlck-
sichtigung. Zudem ist entlang der Kreisstral3e (K 107) eine Fernwasserleitung raum-
ordnerisch festgelegt.

Das Unternehmen Dieluweit Metallhandel GmbH & Co.KG beabsichtigte urspriinglich
eine Betriebserweiterung am bisherigen Standort in Conneforde. Untersuchungen
ergaben jedoch, dass eine Erweiterung am dortigen Standort, insbesondere aus larm-
technischen Grunden, nicht zu realisieren ist. Aus diesem Grund bedarf es einer be-
darfsgerechten Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen fir dieses und ggf. wei-
tere Unternehmen. Damit steht das mit dem Planvorhaben verfolgte Ziel insgesamt
gem. § 1 (4) BauGB im Einklang mit den regionalplanerischen Zielsetzungen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wiefelstede wird der
Geltungsbereich 6stlich der Rosenberger Stral3e (K 107) als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Im Rahmen der 98. Flachennutzungsplananderung erfolgte fir den
siidlichen Bereich des Plangebietes die grolsrdumige Darstellung einer gewerblichen
Bauflache (G). Mit der 115. Flachennutzungsplananderung wird der Flachennut-
zungsplan nun an die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele angepasst und die
Flache nordlich des bereits als gewerbliche Baufliche dargestellten Bereichs eben-
falls als gewerbliche Bauflache (G) gem. 8 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt. Der Be-
bauungsplan Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen® gilt folglich als aus dem Fla-
chennutzungsplan gem. § 8 (3) BauGB entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den sudwestlichen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
145 qilt derzeit der vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 16 ,Christoffers Kultur-
bau GmbH, Herrenhausen®. Fir die tbrigen Bereiche liegt keine verbindliche Bauleit-
planung vor. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herren-
hausen® treten die fur den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung gelten-
den Festsetzungen des vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 16 ,Christoffers
Kulturbau GmbH, Herrenhausen® auf3er Kraft. Die gilt somit fur den gré3ten Uberplan-
ten Bereich, jedoch nicht fir den Bereich der Kreisstral3e 107.
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OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprufung

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie
die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rah-
men des Umweltberichtes gem. 8§ 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 145 bewertet.
Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege sind so
umfassend zu bertcksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die
mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, sofern moglich vermie-
den, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechen-
der MaRBnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im
Rahmen der Umweltprifung geschehen. Der Umweltbericht, dessen Inhalte zugleich
fur die im Parallelverfahren befindliche 115. Anderung des Flachennutzungsplanes
gelten, ist als Teil Il der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 145 den
Planunterlagen beigefligt. Der verbleibende Kompensationsbedarf wird Uber den
.Kompensationsflachenpool Horstblische® der Nds. Landesforsten abgedeckt.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Mdglichkeit zu ver-
meiden (8§ 50 BImSchG).

Zur Beurteilung moglicher, durch das Planungsvorhaben ausgeldster Immissionen
wurde eine schalltechnische Untersuchung von der IEL GmbH, Aurich, vorgenommen.
Hierbei sind insbesondere die von dem Planungsraum ausgehenden Larmemissionen
sowie die auf den Planungsraum einwirkenden Immissionen zu betrachten, um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen. Zur Vermeidung von Konflikten
werden die vom Plangebiet ausgehenden gewerblichen und verkehrsbedingten Ge-
rauschemissionen an der umliegenden Wohnbebauung im Au3enbereich untersucht.
Innerhalb des Bebauungsplanes Nr.145 erfolgt die Festsetzung von drei Gewerbege-
bieten (GE1, GE2), zwei eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) sowie eines einge-
schrankten Industriegebietes (Gle). Schutzbedurftige Nutzungen, z.B. vereinzelte
Wohnhauser, grenzen unmittelbar an das Plangebiet, sodass immissionsschutzrecht-
liche Konflikte auftreten kdénnen. Wohngebdude im Auf3enbereich sind mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes zu versehen. Vor diesem Hintergrund sind gem.
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) die schalltechnischen Orientierungswerte
von Mischgebieten (60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) einzuhalten.

Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass zur Vermeidung von even-
tuell auftretenden Konflikten in der Bauleitplanung Regelungen zum L&rmschutz
getroffen werden mussen. Aufgrund dessen wird das Plangebiet mit so genannten
Flachenschallquellen bzw. Emissionskontingenten® belegt. Berechnungsgrundlage fir
die Ermittlung ist die DIN 45691. Die Emissionskontingente werden fur die Gewerbe-
gebiete, die eingeschrankten Gewerbegebiete und das eingeschrankte Industriegebiet
so festgesetzt, dass an keinem der umliegenden Immissionsaufpunkte der maRgebli-
che Planwert durch die Summe der Immissionskontingente der Teilflachen des Plan-

1 Schalltechnisches Gutachten zur Festsetzung von Emissionskontigenten gem. DIN 45391 im
Bebauungsplan Nr. 145 — ,Gewerbegebiet Herrenhausen® in Wiefelstede, 3911-16-L1 00 01,
IEL GmbH, Aurich, Mai 2017.
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gebietes Uberschritten wird. So werden auf die Flachen fir die Gewerbegebiete Emis-
sionskontingente von Lex 65,0 dB(A) tags und Lek 50,0 dB(A) nachts, auf die Flachen
fur die eingeschrénkten Gewerbegebiete Emissionskontingente von Lex 58,0 dB(A)
tags und Lek 43,0 dB(A) nachts sowie auf die Flache fir das eingeschrankte Indust-
riegebiet Emissionskontingente von Lex 72,0 dB(A) tags und Lex 50,0 dB(A) nachts
gelegt. Um unzulassige Gerauschimmissionen zu vermeiden, wird festgelegt, dass in-
nerhalb der Gewerbegebiete (GE1, GE2) und der eingeschrankten Gewerbegebiete
(GEe) gem. 8 8 BauNVO sowie innerhalb des eingeschrankten Industriegebietes
(Gle) gem. 8 9 BauNVO nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren Gerausche die
in der Planzeichnung der Flache zugeordneten Emissionskontingente (Lek) gem. DIN
45691 (Tag- und Nachtwert) nicht Gberschreiten (vgl. Kap. 5.2). Die Berechnung der
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angegebenen Emissionskontingente (Lex)
ist mit der Annahme freier Schallausbreitung vom Emissions- zum Immissionsort und
ausschlie3lich unter Bertcksichtigung des Abstandsmalles und ohne Berticksichti-
gung von Abschirmungen und von Boden- und Meteorologiedampfung durchgefihrt
worden.

Darlber hinaus wurden unabhangig vom Gutachten die Larmemissionen des zukinf-
tigen Windparks Rosenberg als bereits existierende Larmquelle berlicksichtigt. Das
zur Verfigung gestellte Gerduschimmissionsgutachten fir den Betrieb von neun
Windenergieanlagen am Standort Varel-Rosenberg/-Neuenwege und Rastede-
Heubult" (Berichtsnummer: PK 2016015-SLG; vom 31.05.2016; erstellt durch PLAN-
kon Oldenburg) wurde seitens der IEL GmbH, Aurich nicht inhaltlich Gberprift. Die
geplanten Windenergieanlagen befinden sich alle dstlich des Geltungsbereiches. Der
Abstand zwischen der westlichsten WEA (WEA 01, gemaR Gutachten) und dem 06st-
lichsten von uns beriicksichtigten Immissionspunkt (IP 3, Wapeldorfer StraRe 3) be-
tragt > 1.600 m. Aus der Ergebnisdarstellung des zur Verfugung gestellten Gutach-
tens (Isophonendarstellung Gesamtbelastung) geht hervor, dass sich an dem von uns
berticksichtigten Immissionspunkt IP 3 eine durch die geplanten WEA bewirkte Schal-
limmissionsbelastung von < 30 dB(A) ergibt. Dieser Wert liegt um > 15 dB unterhalb
des zulassigen Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) fur die Nachtzeit. Eine gegensei-
tige Beeinflussung der beiden Projekte aus Sicht des Schallimmissionsschutzes ist
deshalb ausgeschlossen.

Unter diesen Voraussetzungen kann eine vertragliche Gebietsentwicklung gewahrleis-
tet werden.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beriicksichtigen. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Oberfla-
chenentwésserung zu erbringen. Um kinftig eine ordnungsgeméafe Ableitung des im
Plangebiet anfallenden Regenwassers sicherzustellen, erfolgte die Erarbeitung eines
Oberflachenentwasserungskonzeptes vom Ingenieurbiro Heinzelmann, Wiefelstede.
Dieses sieht die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Regenrickhaltebe-
ckens sowie die Anlage von zwei weiteren Regenrtickhaltebecken im norddstlichen
Randbereich des Plangebietes vor. Die Regenrickhaltebecken sind so dimensioniert,
dass das anfallende Oberflachenwasser des gesamten Plangebiets aufgenommen,
gespeichert und gedrosselt in die angrenzenden Vorfluter eingeleitet werden kann.

Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichti-
gen. Die durch ordnungsgeméfRe landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Ge-
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4.5

4.6

ruchsemissionen konnen Konflikte zwischen bestehenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben und heranrickenden stadtebaulichen Nutzungen auslésen. Dies kdnnte zur Ein-
schrankung der Entwicklungsmoglichkeiten der Hofe fuhren.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhal-
tung. Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 16
wurde eine geruchstechnische Untersuchung vom Buro Zech, Lingen durchgefihrt.
Diese kam zu dem Ergebnis, dass aus geruchstechnischer Sicht sowohl eine gewerb-
liche Entwicklung als auch die Weiterentwicklung des Tierhaltungsbetriebes mdoglich
ist. Der maf3gebliche Immissionswert der GIRL von 15 % der Jahresstunden bei Ge-
werbegebieten wird fir den Bereich der 98. Flachennutzungsplanénderung eingehal-
ten und z.T. deutlich unterschritten. Bei der damaligen Untersuchung wurde das ge-
samte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 145 bericksichtigt. Demnach kommt es
im gesamten Plangebiet zu beldstigungsrelevanten Kenngrof3en von deutlich unter
15%. Das Plangebiet ist daher aus geruchsimmissionsschutzfachlicher Sicht ohne
Einschrankungen fir eine Bebauung geeignet. Die vorliegende Bauleitplanung ist zu-
dem mit den Zielen des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebs vereinbar. Die Er-
gebnisdarstellung im Immissionsschutzgutachten erfolgte zunachst mittels Rasterfla-
chen mit einer Kantenlange von 100 m. Im Nachgang wurde eine kleinrdumigere Er-
gebnisdarstellung erganzt, welche entsprechend zu berticksichtigen ist. Aus allgemei-
ner landwirtschaftlicher und immissionsschutzrechtlicher Sicht sind daher keine Nut-
zungskonflikte zu erwarten.

Belange des Denkmalschutzes

Nach Aussage des Niedersachsischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine arch&ologischen Fundstellen aus dem Plangebiet
bekannt. Da die Uberwiegende Anzahl archdologischer Funde jedoch obertagig nicht
sichtbar ist, kdnnen diese nie zu 100 % ausgeschlossen werden. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes wird daher nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und friihgeschichtli-
cher Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefa3scherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem.
8§ 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammerland unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder
der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 (2) des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehotrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Altstandorte

Die Ermittlung dieser Ablagerungen erfolgte durch Aktenrecherche und Zeitzeugenbe-
fragung vor 30 Jahren. Dieses wurde vom Niedersachsischen Landesamt fiir Wasser
und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer Landesbetrieb flr Wasserwirtschaft,
Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet keine
Altablagerungen vor. Die Erfassung muss allerdings nicht vollstandig und flachende-
ckend sein. Altstandorte wurden im Altlastenprogramm nicht erfasst. Sollten daher bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen, Boden-
verunreinigungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wéahrend der Bau-
phase (Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, so ist
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4.7

5.0

5.1

unverzuglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises Ammerland zu benachrichti-
gen (s. Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen).

Kampfmittel

Zum jetzigen Zeitpunkt kann seitens des Landesamtes fur Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover -
Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich nicht
ausgeschlossen werden. Seitens der Gemeinde Wiefelstede sind keine Kriegseinwir-
kungen durch Abwurfmunitionen in diesem Bereich bekannt. Die Schwerpunkte fur
Bombenabwurfe lagen in deutlich dichter besiedelten Bereichen des Gemeindegebie-
tes. Konkrete Hinweise auf Kampfmittel liegen der Gemeinde bislang nicht vor. Somit
besteht aus planungsrechtlicher Sicht kein begriindeter Anlass fir weitere Untersu-
chungen wie Luftbildauswertung etc. Da eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet
nicht zu 100% ausgeschlossen werden kann, wird folgender Hinweis in die Planunter-
lagen aufgenommen: ,Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN zu benachrichtigen.*
(s. Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen).

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flur die Entwicklung von Gewerbeflachen am nérdlichen Rand der Gemeinde Wie-
felstede geschaffen. Entsprechend dem eingangs formulierten Planungsziel erfolgt in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 145 die Festsetzung von
Gewerbegebieten (GE1, GE2) und eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) gem. § 8
BauNVO sowie eines eingeschrankten Industriegebiets (Gle) gem. § 9 BauNVO. Die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung ergibt sich letztendlich aus der Belegung des
Plangebiets mit Emissionskontingenten.

Zur Steuerung einer geordneten Gebietsentwicklung im Sinne des Planungszieles und
der rdumlichen Situation, bedarf es der weiteren Regelung der im Plangebiet zulassi-
gen Nutzungen. Um Konflikte im Hinblick auf das Zentren- und Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Wiefelstede zu vermeiden, ist es Planungsziel der Gemeinde, Einzel-
handelsnutzungen an dezentralen Standorten auf3erhalb der Zentren Wiefelstede und
Metjendorf auszuschlieRen. Aus diesem Grund sind innerhalb der festgesetzten Ge-
werbegebiete (GE1, GE2) und eingeschrénkten Gewerbegebiete (GEe) gem. § 8
BauNVO sowie innerhalb des festgesetzten eingeschrankten Industriegebiets gem.
§ 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art als allgemein zulas-
sige Nutzungen gem. 8 8 (2) Nr. 1 BauNVO bzw. 8§ 9 (2) Nr. 1 nicht zulassig. Aus-
nahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die in rdumlichem
und funktionalem Zusammenhang mit dem ansassigen Handwerks- und Gewerbebe-
trieb stehen (nutzungsbezogener Einzelhandel). Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Haupt- oder Randsortiment sind nicht
zulassig.

Um weiteren stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, sind innerhalb
der festgesetzten Gewerbegebiete (GE1, GE2) und eingeschrankten Gewerbegebiete
(GEe) Nutzungen gem. 8 8 (2) Nr. 4 BauNVO (Anlagen fur sportliche Zwecke) nicht
zulassig.
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5.2

Zur Koordination einer geordneten Gebietsentwicklung, die dem Planungsziel und der
raumlichen Situation entspricht, bedarf es einer Regelung der im Plangebiet zulassi-
gen Nutzungen. Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, sind in-
nerhalb der geman § 8 und 8 9 BauNVO festgesetzten Gewerbe- (GE1, GE2) und ein-
geschrankten Gewerbegebiete (GEe) sowie des eingeschréankten Industriegebietes
(Gle) die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. 8 8 (3) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO
(Wohnungen fur Aussichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind; Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke; Vergnugungsstatten) und gem. § 9 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO
(Wohnungen fur Aussichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind; Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der
Ausschluss dieser Nutzungsart ist im Hinblick auf die bedarfsgerechte Entwicklung
gewerblicher Nutzungen erforderlich. Die genannten Nutzungen stehen nicht im Ein-
klang mit der Zielsetzung der Schaffung eines reinen Flachenangebotes fir Gewerbe
und Industrie. In Anbetracht der dezentralen, stadtebaulich nicht integrierten Lage des
Plangebietes und der wenigen Siedlungsstrukturen im Umfeld, ist der Standort fir die
genannten Nutzungen grundsatzlich weniger geeignet, so dass der Nutzungsaus-
schluss stadtebaulich gerechtfertigt ist.

Emissionskontingentierung / Gliederung des Baugebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 erfolgt im Sinne des vorbeugenden
Immissionsschutzes eine Gliederung des Baugebietes nach der Art der Betriebe und
Anlagen und deren Bedirfnissen und Eigenschaften gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO. Zur
Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Einrichtungen werden
im Plangebiet Larmemissionskontingente (Lex) auf Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 145 festgesetzt. Innerhalb der Gewerbegebie-
te (GE1, GE2), der eingeschrénkten Gewerbegebiete (GEe) sowie des eingeschrank-
ten Industriegebietes (Gle) sind demnach nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Gerausche, die in der Planzeichnung der Flache zugeordneten Emissionskontingente
(Lex — flachenbezogener Schallleistungspegel pro m2) gem. DIN 45691 weder tags-
Uber noch nachts Uberschreiten.

10

Teilflache Emissionskontingente Lex pro m2
tags (6.00 — 22.00) nachts (22.00 — 6.00)
GE1, GE2 Lek =65,0dB (A) Lek = 50,0 dB (A)
GEe Lex = 58,0 dB (A) Lek =43,0dB (A)
Gle Lexk = 72,0 dB (A) Lek = 50,0 dB (A)

Die Berechnung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angegebenen Emissi-
onskontingente (Lexk) ist mit der Annahme freier Schallausbreitung vom Emissions-
zum Immissionsort und ausschlie3lich unter Beriicksichtigung des Abstandsmalies
und ohne Beriicksichtigung von Abschirmungen und von Boden- und Meteorologie-
dampfung nach DIN 45691 (6) durchgefiihrt worden.
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5.3

5.4

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Malf3 der baulichen Nutzung tber die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Zur Schaffung eines nut-
zungsgerechten Spielraumes fur die angestrebte Entwicklung bzw. eines optimalen
Ausnutzungsgrades der angebotenen Gewerbe- und Industriegebietsflachen wird wei-
testgehend die Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet auf 0,8 festgesetzt, wodurch
die geltende Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO aus-
genutzt wird. Die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 fir den Bereich des festgesetz-
ten Gewerbegebietes (GE1) wird aus dem derzeit geltenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 16 tbernommen. Aufgrund der speziellen Betriebsstruktur der Chris-
toffers Kulturbau GmbH ist fur die Zukunftsfahigkeit des Unternehmens ein hdherer
Versiegelungsgrad nicht erforderlich, zumal ein Teil der Grundstiicksflache ohnehin
als Ackerflache fir das Testen von Produkten genutzt wird. Dartiber hinaus ist es
notwendig, fir den Bereich des eingeschrankten Industriegebietes unter Berlicksichti-
gung der Betriebsstruktur des umsiedlungswilligen Unternehmens eine optimale
Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen. Aufgrund der beengten Platzsituation am
derzeitigen Standort und vor dem Hintergrund der geplanten Abfallschlisselerweite-
rung, welche fir die Zukunftsfahigkeit des Betriebes unerlasslich ist, ist in diesem Be-
reich die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO fur die
Anlage von Nutzungen gem. § 19 (4) Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulas-

sig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes zudem Uber die
Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO de-
finiert. Um eine ortsgerechte Einbindung in die Siedlungs- und Landschaftsstrukturen
zu gewabhrleisten, wird die Hoéhenentwicklung der Gebaude auf 15,00 m begrenzt. Fir
die Ermittlung der Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan Nr. 145 definierten Héhenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malfligebend.
Unterer Bezugspunkt ist die Stral3enoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen
ErschlieBungsstralBe. Als oberer Bezugspunkt gilt hierbei die obere Gebaudekante.
Des Weiteren sind geringfiigige Uberschreitungen der maximal zulassigen Gebaude-
hohe bis zu 1,00 m durch untergeordnete Geb&audeteile zulassig.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Schaffung von nutzungsgerechten Entwicklungsmdglichkeiten fiir eine gewerbe-
und industrietypische Gebaudestruktur wird im Plangebiet eine abweichende Bauwei-
se (a) gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Demnach sind Gebaude zuldssig wie in der
offenen Bauweise gem. 8 22 (2) BauNVO, mit seitlichem Grenzabstand, jedoch ohne
Langenbegrenzung von 50,00 m. Die einzelnen Grenzabsténde regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass den kinftigen Gewerbe- und In-
dustriebetrieben ein flexibler Gestaltungsspielraum fir eine intensive FlAchennutzung
zur Verfigung gestellt wird.

Folglich wird die Baugrenze vorwiegend in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu
den offentlichen Verkehrsflachen sowie den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Geholzstrukturen festgelegt. Auf diese Weise werden grof3e zusammenhangende
Bauflachen zur Verwirklichung der angestrebten Gewerbe- und Industrienutzungen
geschaffen.
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5.5

5.5.1

5.5.2

5.6

Entlang der Rosenberger Strafl3e (K 107) und der Wapeldorfer StralRe (L 820) wird zur
Bertcksichtigung der Bauverbotszone entlang von Landes- und KreisstralRen auf3er-
halb der Ortsdurchfahrt gem. § 24 (1) NStrG ein Baugrenzabstand von 20,00 m, ge-
messen vom aufleren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,
festgesetzt. Innerhalb dieser Zone dirfen Hochbauten jeder Art, bauliche Anlagen im
Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittel-
bar angeschlossen werden sollen, sowie Aufschittungen oder Abgrabungen gré3eren
Umfangs nicht errichtet werden.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache

Die Anbindung des Bebauungsplanes Nr. 145 an das offentliche Verkehrssystem er-
folgt von Westen Uber die festgesetzte ErschlieBungsstralle mit Anbindungspunkt

an die Rosenberger Strale (K 107). Der Anbindungspunkt ist identisch mit dem im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16. Die fur die innere ErschlieBung des
Plangebietes vorgesehene Stral3e (Planstraf3e) wird im Bebauungsplan Nr. 145 als
StralBenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Planstral3e unterteilt das Plangebiet in einen sudlichen und einen nérdlichen Be-
reich. Diese miindet in eine Wendeanlage mit einem Kreisdurchmesser von 30,00 m.
Die StraRen sind so angelegt und dimensioniert, dass sie fur gewerbliche Nutzfahr-
zeuge ausreichend bemessen sind.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Aufgrund der Lage des Plangebietes aul3erhalb der Ortsdurchfahrt der Landesstral3e
(L 820) und der KreisstraBe (K 107) ist eine direkte Verkehrsanbindung der Bau-
grundstiicke im Plangebiet an die Wapeldorfer Strafde und Rosenberger Straf3e nach
dem Niederséchsisches StralRengesetz (NStrG) nicht zuldssig. Folglich ist fur die
straRenseitigen Planbereiche entlang der LandesstrafRe (L 820) und der Kreisstral3e
(K 107) ein durchgehendes Zu- und Abfahrtsverbot vorzusehen. Gleiches gilt fir die
Bereiche noérdlich und sudlich der PlanstraRe, entlang der KreisstralRe (K 107). Im
Rahmen des Bebauungsplanes werden die betreffenden Abschnitte mit Ausnahme
einer 5,00 m breiten, in der Ortlichkeit vorhandenen, privaten Zufahrt an der K 107,
die in ihrem Bestand gesichert werden soll, als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gem.
8 9 (1) Nr. 11 festgesetzt.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung (Regenriuckhaltebecken)

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind Regelungen fir die Oberflachen-
entwasserung zu treffen. Um kinftig die ordnungsgemafile Ableitung des im Plange-
biet anfallenden Regenwassers sicherzustellen, erfolgte die Erarbeitung eines Ober-
flachenentwasserungskonzeptes vom Ingenieurbiiro Heinzelmann, Wiefelstede. Ge-
mafl dem Ergebnis des Oberflachenentwésserungskonzeptes ist fur die konfliktfreie
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers die Anlage eines wei-
teren Regenrickhaltebeckens (RRB) erforderlich. Dieses wird im nordostlichen Teil
des Plangebiets angelegt. Der gewahlte Standort wird als Flache fir die Abwasserbe-
seitigung, einschlielich der Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
gem. 8 9 (1) Nr. 14 BauGB planungsrechtlich gesichert.
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5.7

5.8

5.9

Private Grinflachen

Zur vertraglichen Einbindung des kunftigen Gewerbe- und Industriegebietes in den
Landschaftsraum sind in den nordlichen, 6stlichen, stidlichen und westlichen Randbe-
reichen sowie in der Mitte des Plangebietes Gehdlzstreifen in einer Breite von 5,00
bzw. 10,00 m vorgesehen. Entlang der Rosenberger Straf3e wird der Gehdlzstreifen,
welcher sich sudlich der PlanstralRe befindet, auf einer Breite von 5,00 m zu Bestand-
sicherung der in der Ortlichkeit vorhandenen, privaten Zufahrt an der K 107 unterbro-
chen. Die im Westen befindliche Grinflache entspricht in ihrer Tiefe dem Zwischen-
raum zwischen Geltungsbereichsgrenze und dem vorhandenen Regenriickhaltebe-
cken. Im Bebauungsplan werden die angesprochenen Bereiche Uberlagernd als pri-
vate Grunflache gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB gesichert.

Des Weiteren wird auch die Flache fuir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Mal3nah-
menflache zur Regenruckhaltung) tberlagernd als private Grinflache gem. 8 9 (1) Nr.
15 BauGB festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zur anteiligen Kompensation des mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffs in Na-
tur und Landschaft wird im vorliegenden Bebauungsplan eine Flache fir MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. §
9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt (MaRnhahmenflache zur Regenriickhaltung).

So ist das zur Entwasserung des Gebietes erforderliche Regenriickhaltebecken im
westlichen Bereich des Plangebiets als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB naturnah
anzulegen. Dieses ist bereits in der Ortlichkeit vorhanden und wird in seinem Bestand
gesichert. Es erfolgt die Uberlagernde Festsetzung einer privaten Grinflache gem. § 9
(1) Nr. 15 BauGB. Diese Festsetzung erfolgt in Anlehnung an den Ursprungsplan
(vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16).

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Eingrinung des Plangebietes sowie zur Abgrenzung der Gewerbe- und Industrie-
gebiete gegenlber dem offenen Landschaftsraum werden in den nérdlichen, 6stli-
chen, stdlichen und westlichen Randbereichen sowie im mittleren Bereich der fest-
gesetzten Gewerbe- und Industriegebiete (GE1, GE2, GEe, Gle) 5,00 m bis 10,00 m
breite Flachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit der Bezeichnung PF 1 ist parallel der Wapeldorfer StralRe eine Wall-
hecke gemal den Vorgaben des Landkreises Ammerland neu anzulegen und zu un-
terhalten. Beidseitig der geplanten Wallhecke ist ein Wildkrautsaum zu entwickeln, der
nur ein- bis zweimal im Jahr gemaht und sonst in keiner Weise genutzt wird. Das
Mahdgut ist von der Flache zu entfernen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit der Bezeichnung PF 2 sind heimische, standortgerechte Gehdlz-
pflanzungen in Form von Baum-Strauch-Hecken anzulegen und auf Dauer zu erhal-
ten. Abgénge oder Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen. Fir die Bepflanzung der
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5.10

5.11

5.12

6.0

0. g. Flachen sind die in der textlichen Festsetzung aufgefuihrten standortgerechten
Pflanzenarten und Gehdlzqualitaten zu verwenden. Die Anpflanzungen sind lochver-
setzt, mit einem Reihenabstand von 1,50 m und einem Pflanzabstand von 2,50 m,
vorzunehmen. Alle 25,00 m ist ein grof3kroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflan-
zen. Fur die Anpflanzung der Hochstamme sind Pflanzbeete in einer Gréf3e von min-
destens 6 m2 (Mindestbreite 2,00 m) anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die
Fertigstellung der baulichen Mal3nahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die
Anpflanzflachen in der Mitte des Plangebiets werden aus dem Ursprungsplan tber-
nommen.

Neben ihrer gestaltenden Funktion haben die festgesetzten Pflanzstreifen die Aufga-
be, den Eingriff in Natur und Landschaft anteilig zu kompensieren. Im Bebauungsplan
werden die angesprochenen Bereiche Uberlagernd als private Griinfliche gem. § 9 (1)
Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im nordostlichen Randbereich des Plangebiets vorhandenen, landschaftsbildpra-
genden Gehdlzstrukturen werden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Gewer-
begebiet Herrenhausen® in ihrem Bestand erhalten und als Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert. Auch hier erfolgt eine Uberla-
gernde Festsetzung als private Grunflache gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB.

Erhaltung von Einzelbdumen

Die innerhalb des Plangebiets befindlichen Einzelbaume werden, aufgrund ihrer orts-
bildpragenden Wirkung und 6kologischen Funktion in ihrem Bestand weitestgehend
erhalten, sofern diese der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten nicht entgegenste-
hen Zur Sicherung eines ordnungsgemafien Baumschutzes werden die Gehdlze ent-
sprechend als zu erhaltende Einzelbdume gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.
Sie sind zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgéngen oder Beseitigungen ist
eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Wahrend der ErschlieBungsarbei-
ten sind SchutzmaRnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Mit der Festsetzung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache
gem. 8 9 (1) Nr. 21 BauGB auf einer Breite von 5,00 m soll die infrastrukturelle Ver-
sorgung und die ErschlieBung der im westlichen Randbereich des Plangebiets befind-
lichen gewerblichen Bauflachen gesichert werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uiber eine neu anzu-
legende Planstralie, die in einer Wendeanlage mit einem Durchmesser von d =
30,00 m endet, mit Anbindung an die Rosenberger Stral3e. Sowohl der Anbin-
dungspunkt an die K 107 als auch ein Teil der inneren Erschliel3ungsstralie (Her-
renhauser Strafe) existieren bereits, sind jedoch noch nicht endausgebaut. Eine
Vereinbarung mit dem Landkreis Ammerland liegt vor, ebenso wie eine von der
NLStBV-OL Uberprifte Detailplanung.
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o Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die nahegelegene Haltestelle ,Herrenhausen, Abzw. Ro-
senberg" fuRlaufig (ca. 100 m) an den OPNV angeschlossen. Diese Haltestelle
wird von der auf den Schilerverkehr ausgerichteten Buslinie 331 (Wiefelstede -
Conneforde) und mit wenigen Fahrten von der Buslinie 330 (Oldenburg - Wie-
felstede - Conneforde) bedient. Die nachstgelegene Regionalbushaltestelle
~conneforde, Kiindigersweg“ mit regelmaligen Anschlissen nach Oldenburg und
Wiefelstede (Linie 330) befindet sich etwa 2700 m entfernt.

Nach dem OPNV-orientierten Siedlungsentwicklungskonzept liegt das Plangebiet
damit auBerhalb des 1000 m - Radius zur Ortsmitte sowie auf3erhalb des 500 m -
Korridors zu einer Regionalbuslinie und ist somit nicht gut erschlossen. Der Ge-
meinde ist bewusst, dass die OPNV-Anbindung nicht optimal ist. Erfahrungsge-
maf nutzten die Mitarbeiter in den landlich gelegenen Gewerbegebieten jedoch
Uberwiegend den Pkw oder das Fahrrad. Die Gemeinde nimmt daher die unzu-
reichende OPNV-Versorgung in Kauf.*

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die Versorgungs-
netze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Anschluss an
die vorhandenen und ggf. noch zu erweiternden Kanalisationsleitungen.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Der Ausbau des Versorgungsnetzes ist
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prufen.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Ammerland durchgefihrt.

e Oberflachenentwasserung
Vom Ingenieurbiro Heinzelmann wurde ein Oberflachenentwasserungskonzept
erarbeitet, um die Voraussetzungen flr eine schadlose Ableitung des auf den
kunftig versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers zu schaffen. Fir
die konfliktfreie Entwésserung sind neben dem bestehenden Regenriuckhaltebe-
cken zwei weitere, ausreichend dimensionierte Regenrtuckhaltebecken notwendig.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabféalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellt.
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7.0

7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE
Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

o BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfluihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),

o NStrG (Niedersachsisches Straliengesetz).

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
17.10.2016 gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen® gefasst. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte
am .....oeeieeeenn.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3
(1) BauGB (6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
Anhorung der Offentlichkeit) erfolgte am 26.04.2017. Die Einladung hierzu erfolgte am
20.04.2017 durch amtliche Bekanntmachung in der Nordwest-Zeitung.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
.................... nach Erérterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 145 "Gewer-
begebiet Herrenhausen® zugestimmt und die Offentliche Auslegung gem.
8§ 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. 8 3 (2)
BauGB am .................. ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungs-
planes hat mit Begriindung sowie den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen vom .................. bis zum ... offentlich aus-
gelegen.
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71.2.4

7.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 145 ,Gewerbegebiet
Herrenhausen® nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen in seiner Sit-
ZUng am ........coceeeennnnn. gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8)
BauGB beigefugt.

Wiefelstede, ........ccceveneennnt.

Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 145 ,Gewerbegebiet Herrenhausen® er-
folgte im Auftrag der Gemeinde Wiefelstede vom Planungsbuiro:

Diekmanne Q?
Mosebach —_—

Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger Straf3e 86 -26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16 30
Telefax (0 44 02) 91 16 40
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