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GRUNDZUGE DER PLANUNG
1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt im Ortsteil Borbeck die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiur die Entwicklung eines neuen Wohngebietes zu schaf-
fen. Um dieses Vorhaben zu ermdglichen, wird der Bebauungsplan Nr. 65 | ,\Wie-
felstede—Borbeck, Erweiterung®, fir den Bereich nérdlich der Eigenheimsiedlung
an der Strale ,Holtwiese” und sudwestlich der Borbecker LandstralRe (L 824) im
Ortsteil Borbeck aufgestellt.

Zur Eigenentwicklung der Ortschaft Borbeck wird das bestehende Wohngebiet im
Ortsteil Borbeck nach Norden hin erweitert. Das geplante Siedlungsgebiet wird
sich in die bestehenden Siedlungsstrukturen eingliedern. Der direkte Anschluss an
bestehende Wohnstrukturen und die damit einhergehende Nutzung vorhandener
ErschlieBungsanlagen entspricht dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Konkret orientiert sich das Vorhaben an der Art der baulichen Nutzung, die sich
durch die Anspriiche der umliegenden Bestandsstrukturen definiert.

Das hier vorliegende Plangebiet misst eine Flachengrof3e von 1,0 ha und befindet
sich im ndrdlichen Bereich des Ortsteil Borbeck. Des Weiteren wird es im Nordos-
ten von der Borbecker LandstraBe (L 824) begrenzt. Um das Plangebiet herum
befindet sich im Stdosten, direkt angrenzend, ein Wohngebiet und weiter umlie-
gend Flachen fur die Landwirtschaft u.a. im Osten eine Flache fur eine Baum-
schule. Von der Borbecker Landstrale (L 824) ist die Stral3e ,Holtwiese® erreichbar
und erschliel3t das Plangebiet von Stiden kommend.

Zur Bereitstellung einer bedarfsgerechten Siedlungsflache von Einfamilien-, Dop-
pel- und Mehrfamilienhausern werden in dem Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wie-
felstede—Borbeck, Erweiterung“ allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Orientierend an dem Bebauungsplan Nr. 65, wird eine Grundflachen-
zahl in Verbindung mit einer offenen Bauweise und der Zahl von Vollgeschossen
festgesetzt. Um ein einheitliches Ortsbild zu gewéahrleisten, werden des Weiteren
Firsthéhen (FH) von 9,00 m bis 10,00 m und eine Traufhéhe von 6,00 m festge-
setzt.

Da das Plangebiet an die Borbecker Landstral3e (L 824) angrenzt, wird von der
Fahrbahnkante eine 20,00 m breite Bauverbotszone berilicksichtigt. Zur Bertick-
sichtigung des Verkehrslarms auf der Borbecker Landstral3e (L 824) wird im wei-
teren Verfahren ein Gutachten erstellt und ggf. Larmpegelbereiche festgesetzt.

Um eine konfliktfreie Oberflachenentwasserung in der hier vorliegenden Bauleit-
planung zu gewabhrleisten, wird fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) ein entspre-
chendes Fachgutachten erarbeitet.

Die durch das Planvorhaben beriihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG
und die weiteren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht Teil
Il der vorliegenden Bauleitplanung gem. 8 2a BauGB umfassend dokumentiert.
Der vollstandige Umweltbericht ist als Teil 1l der Begriindung des Bebauungspla-
nes Nr. 65 | ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung“ beigefugt.
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2.0 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweite-
rung“ wurde unter Verwendung des vom Vermessungsburo Menger zur Verfligung
gestellten Kartenmaterials im MafR3stab 1:1.000 erstellt

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede—Borbeck, Erwei-
terung“ befindet sich im Ortsteil Borbeck der Gemeinde Wiefelstede, westlich der
Borbecker Landstral3e (L 824). Suddstlich wird das Plagebiet durch bestehende
Wohnbebauung begrenzt. Im Nordwesten und Sidwesten grenzen Flachen fir die
Landwirtschaft an.

2.3 Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Die Gemeinde Wiefelstede weist aufgrund ihrer positiven Standortvorteile eine
Steigerung in der Bevdlkerungszahl auf. Somit besteht eine konstante Nachfrage
an Wohnbauflachen fir unterschiedliche Bedarfsgruppen. Neben der Siedlungs-
entwicklung im Hauptort Wiefelstede, besteht auch ein Bedarf und ein Anspruch
der Ortsteile an Eigenentwicklung. Durch entsprechende ortsbildprdgende Bau-
substanz und der vorhandenen Infrastruktur soll die Sicherung der Identitat der
Ortsteile erhalten bleiben. Vorrangig ist hier der Bedarf an Einzel- und Doppelhaus-

grundsttcken.
3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
3.1 Belange der Raumordnung

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungs-
plan Nr. 65 | ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung“, einer Anpassung an die Ziele
der Raumordnung. Aus den Vorgaben der ibergeordneten Planungen ist die kom-
munale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

In dem aktuellen LROP 2017 sollen die Siedlungsstrukturen nach folgenden
Grundsatzen entwickelt werden: ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das
Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pra-
gende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter
Berticksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.®
,ES sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Aus-
stattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle
Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen in das o6ffentliche Perso-
nennahverkehrsnetz eingebunden werden.”

Gemall dem rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet der landlichen Region des Landes
Niedersachsen zuzuordnen. Grundséatzlich soll die Entwicklung dieser Region ge-
fordert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Ge-
meinden und Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit grol3er Lebensqualitat
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zu erhalten. Das mit dem Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede—Borbeck, Erweite-
rung“ verfolgte Planungsziel der bedarfsgerechten, nachfrageorientierten Entwick-
lung von Einfamilienhausern bis hin zu Mehrfamilienhdusern an einem fur indivi-
duelle Wohnbedurfnisse giinstig gelegenen Standort zur nachhaltigen Starkung
der Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Borbeck der Gemeinde Wie-
felstede entspricht diesen Zielsetzungen.

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Der Ortsteil Borbeck gehort zu dem Grundzentrum Wiefelstede. In dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zent-
ralortlichen Standorte ausgelegt. Somit sollen die Innenbereiche der Orte vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen aufRerhalb der Ortslagen siedlungsstrukturell
weiterentwickelt werden. Daraus folgernd soll die Bereitstellung neuer Wohnbau-
flachen vorzugsweise durch die Abrundung bestehender Siedlungsbereiche ge-
schaffen werden.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP des Landkreises Ammerland aus
dem Jahr 1996 wird das Plangebiet als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft mit
der besonderen Funktion der Landwirtschaft aufgrund des hohen, natirlichen,
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials und als Vorsorgege-
biet fur die Trinkwassergewinnung ausgewiesen. Ein kleiner Bereich im Norden
des Plangebietes wird in der Darstellung des RROP als Vorsorgegebiet fur Natur
und Landschaft ausgewiesen. Diese raumbedeutsamen MalRnahmen sind so ab-
zustimmen, dass die eigentliche Funktion der Gebiete und deren besondere Be-
deutung mdglichst nicht beeintrachtigt werden, da diese Flachen die Funktion von
Okologischen Puffer- und Entwicklungsflachen fur die dargestellten Vorrangge-
biete fur Natur- und Landschaft erfiillen. Lediglich ein geringer Teil des Plangebie-
tes liegt in dem Vorranggebiet fir Natur und Landschaft und dem Vorsorgegebiet
fur Landwirtschaft. Demnach besteht keine wesentliche Beeintrachtigung fur diese
Belange. Folglich erlésst die Gemeinde, zur Sicherung der baulichen Entwicklung
von Wohnbauflachen den Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorranggebietes fur die Trinkwasser-
gewinnung. In dem Einzugsbereich der Vorranggebiete fur die Trinkwassergewin-
nung werden prinzipiell die Einzugsgebiete aller vorhandenen und geplanten Was-
sergewinnungsanlagen der éffentlichen Wasserversorgung beschrieben. In Anbe-
tracht der Tatsache, dass das Plangebiet im LROP nicht als Vorranggebiet fur
Trinkwassergewinnung dargestellt wird, ist davon auszugehen, dass die Entwick-
lung von weiteren Wohnbaufldchen an diesem Standort flir moglich erachtet wird.
Der Grundwasserschutz findet im Rahmen der Umsetzung entsprechende Berlick-
sichtigung. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet wird eine Gasrohrfernleitung
raumordnerisch festgelegt.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede, aus dem
Jahr 1989, wird der Geltungsbereich westlich der Borbecker Landstral3e (L 824)
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im westlichen Bereich des Geltungs-
bereiches wird eine unterirdische Hautpversorgungs- und Abwasserleitung darge-
stellt. Parallel zu dieser Planung erfolgt die 119. Anderung des Flachennutzungs-
planes gem. § 8 (3) BauGB, in der Wohnbauflachen (W) ausgewiesen werden.
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich gegenwartig im AufRenbereich gem. § 35 BauGB.
Sudostlich des Plangebietes grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 65, aus
dem Jahr 1994 an. In diesem Plan wird die langfristige Sicherung der Eigenent-
wicklung der Ortschaft Borbeck sichergestellt. Es werden darin ein allgemeines
Wohngebiet mit einer gewerblichen Teilnutzung, ein ungegliedertes allgemeines
Wohngebiet, ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet festgesetzt.

Sudwestlich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 11 ,Borbeck” der ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Fir die Ubrigen angrenzenden Bereiche liegen keine ver-
bindlichen Bauleitplanungen vor

4.0 OFFENTLICHE BELANGE
4.1 Belange von Natur und Landschaft / Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 i. V. m. § 1la BauGB werden im Rahmen des
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 65 | beschrieben und
bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind so umfassend zu beriicksichtigen, dass die diesbezlglichen Beein-
trachtigungen, die mit der Realisierung dieser Bauleitplanung verbunden sind, so-
fern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden konnen. Uber die Ent-
wicklung entsprechender Malihahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffs-
regelung wird dies im Rahmen der Umweltprifung geschehen. Die unvermeidba-
ren zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft werden nach Maf3gabe des Um-
weltberichtes kompensiert. Der Umweltbericht wird im weiteren Planverfahren als
Teil 1l verbindlicher Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 65 |
beigeflgt.

Fur die weitere Bearbeitung der Planung wurde bereits eine Biotoptypenkartierung
durchgefiihrt. Diese wird den vorliegenden Grundzigen der Planung als Anlage
beigefugt. Der Planbereich umfasst unbebaute Grinlandbereiche sowie Geholz-
strukturen. Stdostlich befindet sich Wohnbebauung mit umliegenden Hausgarten.
Bei den Grinlandflachen handelt es sich um sonstiges feuchtes Intensivgrinland
(GIF). Gehdlzstrukturen kommen in Form von Einzelbdumen/Baumgruppen (HBE)
vor. Diese bestehen vorwiegend aus Eichen mit Stammdurchmessern von 0,2 bis
0,4 Metern. Sudostlich befindet sich eine Baumgruppe aus Ziergehoélzen. Im nord-
Ostlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich ein sonstiger vegetationsarmer
Graben, der Uber eine unbestandige Wasserfihrung verfligt und zeitweise trocken
fallt.

Besondere Hinweise tber den Umweltdatenserver des Umweltministeriums zu
faunistischen Wertigkeiten liegen nicht vor, so dass keine faunistischen Untersu-
chungen vorgesehen sind.

Es werden Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese
sind als Extensivgriinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die auf der
Flache befindlichen Einzelbaume werden zum Erhalt festgesetzt. Darlber hinaus
erfolgt die Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
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von Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB, die als heimische, stand-
ortgerechte Gehdlzpflanzung mit Strauchern anzulegen und auf Dauer zu erhalten
sind.

Werden darlber hinaus weitere Mal3nahmen erforderlich, werden diese auf Grund-
lage der angewandten Eingriffsregelung im Rahmen der Umweltprifung gem. § 2
(4) BauGB ermittelt, die bis zur 6ffentlichen Auslegung in die Planung eingestellt
wird.

4.2 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbunde-
nen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren,
so dass Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung si-
chergestellt wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Mog-
lichkeit zu vermeiden (8 50 BImSchG). Somit sind die Belange des Immissions-
schutzes, des anfallenden Verkehrslarms der Borbecker Landstrale (L 824) zu
berticksichtigen und im Rahmen einer Konzeptplanung zu untersuchen. Gegen-
wartig wird ein Gutachten zur Beurteilung der Verkehrslarmsituation in dem Plan-
gebiet erarbeitet. Die Ergebnisse zu dieser Untersuchung werden ebenfalls bis zur
offentlichen Auslegung in die Planung eingestellt.

4.3 Belange der Wasserwirtschaft

Im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirt-
schaft zu beriicksichtigen. Damit eine schadlose Ableitung des im Plangebiet an-
fallenden Oberflachenwassers stattfinden kann, wird dies im Rahmen einer Kon-
zeptplanung gepriift. Die aus der Konzeptplanung resultierenden Ergebnisse wer-
den rechtzeitig in das Planverfahren eingestellt. Die erforderlichen wasserrechtli-
chen Genehmigungsantradge werden rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehoérde
des Landkreises Ammerland gestellt.

4.4 Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der aktuellen Bauleitplanung sind die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege gem. 8§ 1 (6) Nr. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Da die uber-
wiegende Anzahl archéologischer Funde jedoch obertatig nicht sichtbar ist, kon-
nen diese nie zu 100 % ausgeschlossen werden. Daher wird nachrichtlich die Mel-
depflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden wie folgt in den Bebauungs-
plan mit aufgenommen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschcihtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holz-
kohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gem. 8§ 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Am-
merland unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
(2) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.”
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4.5 Belange von Altablagerungen

Im aktuellen Bauleitplanverfahren sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
nachrichtlich wie folgt zu beriicksichtigen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist un-
verzuglich die untere Abfallbehtrde des Landkreis Ammerland zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauausfiihrende Firma.*

4.6 Belange der Kampfmittelbeseitigung

Im Verlauf des weiteren Bauleitplanverfahrens sind die Belange der Verteidigung
und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militérliegenschaf-
ten gem. § 1 (6) Nr. 10 BauGB nachrichtlich wie folgt zu berlcksichtigen: ,Sollten
bei Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Bombenblindgéanger, Granaten, Panzer-
fauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fur
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) melden.”

5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
5.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung“ werden flr
die geplante Siedlungserweiterung allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA 1) sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Einfamilienhdusern und Dop-
pelhaushalften in dem Ortsteil Borbeck geschaffen werden. Daraus folgernd, bietet
es sich an, die Stralle ,Holtwiese” nach Norden hin, mit der Errichtung von weite-
ren Einfamilien- bzw. Doppelh&usern, zu entwickeln.

Daruber hinaus sollen in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA 2) gem.
§ 4 BauNVO Grundstlicke angeboten werden, die eine planungsrechtliche Voraus-
setzung fir die Entwicklung von Mehrfamilienhausern in dem Ortsteil ermdéglichen.
Somit kénnen auf Grundlage des Wohnbauflachenentwicklungskonzepts der Ge-
meinde Wiefelstede und der aktuellen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur klei-
nere Wohneinheiten ggf. Mietwohnungen angeboten werden. Bei der Festsetzung
orientiert sich diese an den regionstypischen Strukturen, um den Erhalt des Orts-
bilds zu steuern. Um eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden ist eine
weitgehende Steuerung der im Plangebiet zuldssigen Nutzung erforderlich. Somit
sind die in dem allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. 8 4 (3) Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Anlagen fur
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO, da diese Nutzungen durch ein héheres
Verkehrsaufkommen oder andere schadliche Auswirkungen (Larm, Licht, Geruch
usw.) negativ auf die geplante Wohnnutzungen, sowie angrenzende Wohnsiedlun-
gen auswirken konnte.
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5.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In Anlehnung an die umliegende Geb&udestruktur und zur Wahrung eines einheit-
lichen Ortsbildes, wird unter Beriicksichtigung der drtlich vorherrschenden Bauvor-
schriften eine Begrenzung der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebdude gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB festgesetzt.

Somit sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1) je Wohngebaude ma-
ximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern mehrere Gebaude aneinandergebaut
werden, ist je Wohngeb&ude nur eine Wohneinheit zulassig. Um der Nachfrage
nach Mehrfamilienhdusern gerecht zu werden, sind in dem allgemeinen Wohnge-
biet (WA 2) je Wohngebadude maximal sechs Wohneinheiten zulassig.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung tber die Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO bestimmt. Zur
Eingliederung in die umliegenden stadtebaulichen Strukturen wird innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (WA 1) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festge-
setzt. Zur Eingliederung in den doérflichen Charakter, wird durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) eine aufgelockerte Gebaudestruktur ermoglicht und einer zu hohen
Flachenversiegelung, innerhalb des Plangebietes entgegengewirkt. Flr das allge-
meine Wohngebiet (WA 2) an der Borbecker Landstrafl3e (L 824) wird eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, um die angestrebte Bebauung mit Mehrfa-
milienhauser zu ermdglichen.

Zur Vermeidung einer unvertraglichen Verdichtung, wird im WA 2 ergénzend eine
Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 (2) BauNVO festgesetzt.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) erfolgt die Steuerung
der Ho6henentwicklung baulicher Anlagen Uber die Festsetzung einer Firsthohe
(FH). In dem allgemeinen Wohngebiet (WA 2) wird zusatzlich zu der Firsththe (FH)
noch eine Traufhdhe (TH) festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1)
wird eine maximal eingeschossige Bebauung und in dem allgemeinen Wohngebiet
(WA 2) eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt, die sich an den im
Suden angrenzenden Wohngebauden orientiert.

Um sich in die umliegenden Strukturen einzugliedern, wird gemaf den ortsibli-
chen Gebaudehohen fiir die allgemeinen Wohngebiete (WA 1) eine Firsthéhe von
FH < 9,00 m festgesetzt. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA 2) wird eine Trauf-
hohe von TH < 6,00 m und eine Firsthohe von FH < 10,00 m festgesetzt. Relevant
sind hierfir die in der textlichen Festsetzung definierten Hohenbezugspunkte gem.
§ 18 (1) BauNVO. Somit wird als unterer Bezugspunkt die StraRenoberkante der
nachsten ErschlieBungsstralle (Fahrbahnmitte) und als oberer Bezugspunkt die
Traufe der unteren Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut herangezogen. Als Bezugspunkt fur die Ermittlung
der Firsthohe (FH) dient die obere Firstkante.

54 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiucksflachen

Um eine regionstypische und ortsbildpragende Bebauungsstruktur zu erhalten,
wird innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) eine
offene Bauweise festgesetzt. Hier sind Gebaude mit einer maximalen L&ange von
50,00 m zulassig. Entsprechend der angrenzenden Bebauungsplane Nr. 65, Nr.
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11 und 1. Anderung Nr. 11-1, die eine offene Bauweise festsetzen, figen sich die
zuklnftigen Gebaude in die vorhandene Ortsstruktur ein.

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. 8 23 (1) BauNVO bestimmt. Diese halten einen einheitlichen Abstand
von 3,00 m zu den Verkehrsflachen und den bestehenden Grundstiicken. Somit
bieten sie einen flexiblen Gestaltungsspielraum fiir eine intensive Flachennutzung.

Entlang der Borbecker Landstraf3e (L 824) wird zur Beriicksichtigung der Bauver-
botszone entlang von Landes- und Kreisstraf3en auf3erhalb der Ortsdurchfahrt
gem. 8 24 (1) NStrG ein Baugrenzabstand von 20,00 m, gemessen vom &aul3eren
Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, festgesetzt. Inner-
halb dieser Zone dirfen Hochbauten jeder Art, bauliche Anlagen im Sinne der Nie-
dersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen werden sollen, sowie Aufschittungen oder Abgrabungen gréf3eren Um-
fangs nicht errichtet werden.

Um eine einheitliche, durchgdngige Gebaudeflucht sicherzustellen sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Carports gem. § 12 (6)
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig.

55 Verkehrsflachen
55.1 StraRenverkehrsflachen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede—
Borbeck, Erweiterung“ wird das Plangebiet von Stiden, Uber die Stral3e ,Holtwiese®
erschlossen. Die daran anschliel3ende PlanstralRe im Geltungsbereich wird als 6f-
fentliche StralRenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB festgesetzt.

Die geplante ErschlieBungsstral3e miindet in eine Wendeanlage mit einem Radius
von 10,00 m. Die PlanstralRe weist eine Breite von 7,00 m auf und ist so angelegt,
dass sie fur Kraftfahrzeuge und Mullfahrzeuge ausreichend bemessen ist. Im Zuge
der Ausfuhrungsplanung werden konkretere Aussagen Uber den StralRenbau oder
die Gestaltung getroffen. Des Weiteren wird die westlich gelegene Zuwegung mit
in die zu dem vorhandenen Regenriickhaltebecken als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

55.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

An der Stral3enseite entlang der Borbecker Landstra3e (L 824), angrenzend an
das Plangebiet, wird aufgrund der Lage aufRerhalb einer nach § 4 (1) NStrG Orts-
durchfahrt ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgelegt.

Durch die Festsetzung der Baugrenze im gstlichen Bereich wird der gem. § 9 (1)
FStrG einzuhaltende Abstand von 20,00 m zur Borbecker LandstralRe (L 824) ein-
gehalten (Bauverbotszone). Innerhalb dieser Bauverbotszone sind Hochbauten je-
der Art, Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs sowie Werbeanla-
gen nicht zulassig.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede
22.11.2017



Gemeinde Wiefelstede Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung*

5.6 Private Grunflachen

Zur Einbindung des Plangebietes in die umliegenden Raumstrukturen wird in dem
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs ein 2,00 m breiter privater Grinstreifen
festgesetzt. Dieser wird als private Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB und
Uberlagernd als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

5.7 Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Zur anteiligen Kompensation des mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffs in
Natur und Landschaft wird im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 65 |
~Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung“ eine Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
festgesetzt. Hiermit wird ein stadtebaulich wertvoller Ubergang zur angrenzenden
Landschaft geschaffen. Die Flache soll als Extensivgriinland entwickelt und dau-
erhaft erhalten werden. Die vorhandenen Einzelbaume sind zu erhalten.

5.8 Flachen zum Anpflanzen vom Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Um eine optimale landschaftsvertragliche Einbindung des allgemeinen Wohnge-
bietes in die umliegenden Flachen zu gewébhrleisten, wird entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze eine 2,00 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt.
Auf dieser Flache sind heimische, standortgerechte Gehdlzpflanzungen in Form
einer Strauchhecke anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Abgéange oder Beseiti-
gungen sind adaquat zu ersetzen. Die AnpflanzmafRnahmen sind in der auf die
Fertigstellung der baulichen Mal3nahme folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

6.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

° VerkehrserschlieRung
Die von Suden kommende Stralde ,Holtwiese® dient der Sicherung der Er-
schlieBung des Plangebietes.

. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
durch die Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersach-
sen (VBN). Das Plangebiet liegt innerhalb des 500 m-Korridors der Regio-
nalbuslinie 330 Wiefelstede - Oldenburg. Die Linie 330 wird gemaR Nah-
verkehrsplan 2013 - 2017 des ZVBN (Fortschreibung Juni 2015) der Bedie-
nungsebene 1 zugeordnet. Die Haltestelle ,Borbeck Miussel“ wird zusatz-
lich von den Linie 333, 335, 336 und 348 angefahren, die auf die Bedurf-
nisse der Schulerbeférderung ausgerichtet sind.

. Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Giber den Anschluss an die Versor-
gungsnetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE)
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7.0

7.1

. Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den An-
schluss an die vorhandenen und ggf. noch zu erweiternden Kanalisations-
leitungen.

. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Der Ausbau des Versorgungsnet-
zes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

. Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Ammerland durchgefihrt.

o Oberflachenentwasserung
Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsantrage werden recht-
zeitig bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreis Wesermarsch ge-
stellt.

° Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt
Uber die verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

o Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméaflen Entsor-
gung zuzufihren.
o Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den je-
weiligen Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellt.
VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

° BauGB (Baugesetzbuch),

° BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund
stiicke: Baunutzungsverordnung),

. PlanzVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der

Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes:
Planzeichenverordnung),

. NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
° NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz),
. NKomVG (Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes),
. NDSchG (Niedersachsische Denkmalschutzgesetz).
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.3

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
........................ gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung“ gefasst.

Beteiligung der Burger

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6f-
fentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhor-
dung der Offentlichkeit sowie die Bereitstellung der Unterlagen auf der Internet-
seite  der Gemeinde) erfolgte vom ...l bis zum
............................ Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am
............................. durch zusatzlichen Hinweis in der Tagespresse sowie auf
der Internetseite der Gemeinde.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am .......................
nach Erérterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede—
Borbeck, Erweiterung“ zugestimmt und die offentliche Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB am ............coceienenn. Ortstblich durch die Tageszeitung sowie auf der
Internetseite der Stadt bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat
mit der Begriindung sowie den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungsnahmen vom ........................ bis zum ...................L offentlich
ausgelegen und war auf der Internetseite der Stadt einsehbar.

Gemeinde Wiefelstede, ...................

Bilrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im Auftrag der Ge-
meinde Wiefelstede vom Planungsburo:

Diekmanns %?
Mosebach —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86- 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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