1 7 Gemeinde Wiefelstede
pie '/ Der Biirgermeister
GEMEINDE

. KirchstraRe 1
Wlefe.lsi'ede. 26215 Wieflstee

Telefon zentral 04402/965-0
Gemeinde Wiefelstede - Kirchstr. 1 - 26215 Wiefelstede Telefax zentral 04402/965199
Email zentral info@wiefelstede.de

Biirgermeister

An die lhr(e) Ansprechpartner(in)
Mitglieder Frau Borchers
des Bau- und Umweltausschusses
. . Durchwahl
der Gemeinde Wiefelstede E-Mail insa.borchers@wiefelstede.de
Wiefelstede, 24.11.2017

nachrichtlich an alle Gbrigen Ratsmitglieder

Sehr geehrte Damen und Herren,
die nachste offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses findet am
Montag, 27.11.2017, um 17:00 Uhr,

im Ratssaal des Rathauses, Kirchstralle 1, 26215 Wiefelstede statt.

TAGESORDNUNG:
Offentlicher Teil
1 Eroffnung der 6ffentlichen Sitzung und BegriBung
2 Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung und der anwesenden Mitglieder
3 Feststellung der Beschlussfahigkeit
4 Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Antrége
5 Beschlussfassung tber die Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung
6 Einwohnerfragestunde
7 Genehmigung der Niederschrift vom 11.09.2017
8 Neubau eines Feuerwehrgeratehauses in Gristede

hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung
Vorlage: B/0965/2017

Anl.S.4+5
Offnungszeiten Rathaus: Bankverbindungen: IBAN BIC
montags - freitags von 08:30 - 12:00 Uhr; LzO Rastede DE22 2805 0100 0043 3200 50 SLZODE22XXX
donnerstags 14:00 - 17:30 Uhr Raiffeisenbank Wiefelstede DE33 2806 0228 0100 0012 00 GENODEF10L2
zuséatzliche Offnungszeiten Biirgerbiiro OLB Wiefelstede DE29 2802 0050 1681 7215 00 OLBODEH2XXX
samstags von 10:00 — 12:00 Uhr
Weitere Termine flr Birgerbiro und Rathaus Internet: Glaubiger-1D:

nach Vereinbarung http://www.wiefelstede.de DE7827700000081306
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Neubau KiTa Sid - Metjendorf
hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung
Vorlage: B/0968/2017

Anl.S.6+7
Hochbaumalinahmen 2017
hier: Sachstandsbericht
Vorlage: B/0966/2017

Anl. S. 8-13

Mittelanmeldungen fiir HochbaumaRnahmen des Ergebnis- und Finanzhaushaltes 2018
sowie fir die Folgejahre 2019 bis 2021 des Fachdienstes Gebdudemanagement
Vorlage: B/0967/2017

Anl. S. 14 - 49

Bericht iber die Auslastung der ARA Wiefelstede und voraussichtlich in 2018
durchzufihrende technische MaRnahmen zur Erh6hung der Leistung/Kapazitat durch
EWE
Vorlage: B/0971/2017

Anl. S. 50 - 61
Evtl. Bauleitplanung Wiefelstede-Sud;
hier: Grundsatzentscheidung
Vorlage: B/0972/2017

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Allgemeines Wohngebiet in Wiefelstede,
Blumenstrale/Rosenstrale™;
hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger
Tréger 6ffentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss
Vorlage: B/0958/2017
Anl. S. 62 -94

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 I "Thienkamp";
hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behorden und sonstiger
Tréger 6ffentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss
Vorlage: B/0957/2017
Anl. S. 95 - 117

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 1l "Wiefelstede-Nuttel, Nutteler Weg -
Erweiterung™;
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung uber die Durchfiihnrung der Behdrdenbeteiligung gem.
8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0962/2017
Anl. S. 118 - 125
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122. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 58 I1);
hier:  a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung Uber die Durchfiihrung der Behdérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0963/2017
Anl. S. 126 - 128

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung";
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0960/2017
Anl. S. 129 - 132

119. Anderung des Flidchennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 65 I);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung Uber die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0961/2017

Anl. S. 133 - 135
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 11 "Heidkamp - Nord";
hier: Sachstandsbericht
Vorlage: B/0959/2017

Anl. S. 136 - 138

Einwohnerfragestunde
Anfragen und Anregungen

Schlielung der 6ffentlichen Sitzung

Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten.

Mit freundlichen GrifRRen

Pieper



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 07.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Hergen Buschmann

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0965/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Neubau eines Feuerwehrgeratehauses in Gristede
hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 19.12.2016 den Neubau eines
Feuerwehrgeritehauses in Gristede mit Kosten in Héhe von 675.000,00 € beschlossen.

Fiir Planungsleistungen wurden in 2017 bereits 75.000,00 € bereitgestellt, die restlichen
Mittel in Héhe von 600.000,00 € sollen in 2018 eingeplant werden.

Mit den Architektenleistungen (Leistungsphasen 1-3) wurde das Planungsbiro Dipl. —Ing.
(FH) Georg Martens, Westersteder StralRe 133, 26655 Westerstede-Ocholt, beauftragt.

Dieser hat bereits eine aktuelle Kostenschatzung mit rd. 896.100,00 € vorgelegt, d.h. die
Haushaltsmittel fiir 2018 miissten von 600.000,00 € auf 821.100,00 erh6ht werden.

Herr Dipl.-Ing. G. Martens wird in der Sitzung die Ausfihrungsplanung einschlieflich
Kostenberechnung vorstellen und erlautern.

(Zu diesem TOP wird Herr Dipl.-Ing. G. Martens hinzugeladen.)

Finanzierung:

Im Finanzhaushalt 2017 stehen 75.000,00 € fiir Planungsleistungen zur Verfiigung. Weitere
Haushaltsmittel in Hohe von 821.100,00 € miissten im Haushalt 2018 bei der Kostenstelle
30113, Kostentrager 126201, Invest-Nr.: 18.0001 zur Verfligung gestellt werden.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Ausfuhrungsplanung
einschlieBlich Kostenberechnung fur den Neubau des Feuerwehrgeratehauses Gristede des
Planungsbdiro Dipl.-Ing. (FH) Georg Martens, 26655 Westerstede-Ocholt, zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, die entsprechenden Genehmigungen einzuholen und die
Hochbauarbeiten gemél den Vergaberichtlinien der Gemeinde Wiefelstede auszuschreiben.




Anlagen:

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0965/2017 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 07.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Hergen Buschmann

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0968/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Neubau KiTa Sud - Metjendorf
hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im Bau- und Umweltausschuss am 11.09.2017 wurden die verschiedenen Varianten zum Bau
der neuen KiTa durch das beauftragte Architekturbiiro JanBen, Bar und Partner vorgestellt.
Der Verwaltungsausschuss ist am 18.09.2017 der Beschlussempfehlung des Bau- und
Umweltausschusses gefolgt und die Errichtung der eingeschossigen Bauweise gemal
vorgestellter Variante 4.1 ohne Dachgosse und ohne Photovoltaikanlage sowie
Luftwarmepumpe beschlossen.

Die Luftwarmepumpe sollte jedoch aus wirtschaftlichen Griinden eingebaut werden. Hierzu
sowie zu den technischen Gewerken wird das Ingenieurbiro Vorpahl, Herr Schmidt, in der
Sitzung Stellung nehmen.

Die weitere Ausflihrungsplanung einschlieBlich Kostenberechnung wird in der Sitzung
vorgestellt und erléutert.

Finanzierung:
Entsprechende Haushaltsmittel stehen im Finanzhaushalt 2017 zur Verfigung sowie werden
in 2018 entsprechend eingeplant.

Vorschlag / Empfehlung:
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Ausfihrungsplanung
einschliellich Kostenberechnung fiir den Neubau der KiTa Std in Metjendorf zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Hochbauarbeiten geméal? den Vergaberichtlinien der
Gemeinde Wiefelstede auszuschreiben.



Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0968/2017 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 07.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Hergen Buschmann

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0966/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Hochbaumalnahmen 2017
hier: Sachstandsbericht

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im Rahmen der Mittelanmeldungen fir den Haushalt 2017 wurden diverse
Hochbaumalnahmen innerhalb der gemeindeeigenen Gebaude beschlossen.

In der beigefiigten Aufstellung sind alle Malnahmen ab 10.000,00 € aufgelistet inkl.
geplantem Ansatz, Abrechnungssumme sowie Bemerkungen. Im Einzelnen kann in der
Sitzung zu diesen Malinahmen berichtet werden.

Finanzierung:
Im Ergebnis- und Finanzhaushalt 2017 stehen entsprechende Haushaltsmittel zur Verfligung.

Vorschlag / Empfehlung:
Der Bau- und Umweltausschussschuss nimmt den Sachstandsbericht der HochbaumaRnahmen
2017 zur Kenntnis.

Anlagen:
Aufstellung HochbaumaBnahmen 2017 ab 10.000,00 €

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 07.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Hergen Buschmann

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0967/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Mittelanmeldungen fiir HochbaumaflRnahmen des Ergebnis- und Finanzhaushaltes 2018
sowie fur die Folgejahre 2019 bis 2021 des Fachdienstes Gebdudemanagement

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 18.12.2017 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Mit den zustdndigen Fachdiensten wurden die eingereichten Mittelanmeldungen der
Feuerwehren, Schulen, Sportvereine etc. auf die Notwendigkeit der einzelnen MalRnahmen
besprochen. Die MaRnahmen wurden dem Fachdienst Gebdudemanagement zur Kalkulation
vorgelegt. Die Kosten fur die Aufwendungen und Ertrdge der gemeindeeigenen Gebdude
wurden ermittelt und im Ergebnis- bzw. Finanzhaushalt eingeplant.

Die einzelnen HochbaumalBnahmen des Ergebnis-/Finanzhaushaltes sind der beigefligten
Aufstellung zu entnehmen. Aufgrund der angespannten Haushaltssituation wurden bereits im
Vorfeld verwaltungsseitig Einsparungsvorschlage diverser MaBBnahmen im Haushaltsjahr
2018 sowie in den Folgejahren erarbeitet. Diese konnen der ebenfalls beigefiigten Liste
»Einsparungsvorschldge FD 30100 entnommen werden.

Néahere Einzelheiten zu den geplanten MaRnahmen/Verschiebungen konnen in der Sitzung
erléautert werden.

Die Verwaltung hat die Mdglichkeit, innerhalb des Budgets Verschiebungen einzelner
MaRnahmen bei dringendem Bedarf oder veranderten Sachverhalten vorzunehmen.

Finanzierung:

Die entsprechenden Haushaltsmittel wurden im Ergebnis- und Finanzhaushalt 2018 sowie in
der Finanzplanung fir 2019 bis 2021 bei den jeweiligen Kostenstellen/Kostentragern
angemeldet.




Vorschlag / Empfehlung:

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Mittelanmeldungen des Fachdienstes
Gebaudemanagement gemaR beigeftigter Aufstellung fir das HH-Jahr 2018 sowie fir die
Folgejahre 2019 bis 2021 zur Kenntnis und beschlief3t, die jeweiligen Malinahmen in den
Jahren 2018 bis 2021 unter Vorbehalt der Finanzierbarkeit durchzufihren.

Anlagen:
Hochbaumalnahmen 2018 und Folgejahre (nicht 6ffentlich)

Einsparungsvorschldge FD 30100 (nicht 6ffentlich)

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0967/2017 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 08.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachbereich 111 - Bauen und Planen

Sachbearbeiter/in: Hans-Glinter Siemen

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0971/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt
Bericht Gber die Auslastung der ARA Wiefelstede und voraussichtlich in 2018

durchzuftihrende technische MaRnahmen zur Erhéhung der Leistung/Kapazitat durch
EWE

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 offentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Aus dem als Anlage beigefligten Schreiben der SPD-Fraktion vom 17. April 2017 ist der
Auftrag an die Verwaltung zur Klarung der Fragen zu a + b zu entnehmen.

Die EWE hat hierzu zusammen mit der Gemeinde Wiefelstede eine Ausarbeitung erstellt, die
den Anlagen zu entnehmen ist. Einzelheiten hierzu werden in der Sitzung bei Bedarf
vorgestellt.

Da weder die Erweiterung der Wohnbebauung noch die Erweiterung der Gewerbegebiete im
Raum Wiefelstede soweit geplant ist, das hierzu Rickschlisse zu ziehen sind, noch die
Erweiterung in den néchsten Jahren in den (brigen Gemeindeteilen von nennenswerter
Bedeutung fir die Klarwerkskapazitaten sind, konnen die Auswirkungen hierzu kaum
beschrieben werden.

Grundsatzlich ist es jedoch so, dass die Kosten der Erweiterungen der ARA Wiefelstede
immer von EWE zu tragen sind und eine Refinanzierung der zukiinftigen erhéhten
Abschreibungen, Unterhaltungs- und Betriebskosten gemald der vertraglichen Regelung tber
das von der Gemeinde zu zahlende Entgelt fiir den Betrieb der Abwasserbehandlungsanlage,
der Freigefélle- und Druckrohrleitungen sowie der Abwasserpumpwerke zu zahlen ist.

Das an EWE jéhrlich zu zahlende Entgelt wird durch die Geblhrenerhebung von den an die
Kléaranlage angeschlossenen Einwohner und Betriebe nach der eingeleiteten Abwassermenge
finanziert. In 2017 lag der Preis je m*> Wasser bei 2,50 €.

Die erbetene schriftliche Stellungnahme des Gewerbeaufsichtsamtes (zu c) zur Beurteilung
der Geruchsimmissionen der ARA Wiefelstede liegt noch nicht vor, da nach Aussage von
Herrn Blasek vom Gewerbeaufsichtsamt das vorliegende Gutachten leider in einer Zeit erstellt
wurde, wo gleichzeitig eine Klarschlammentwésserung auf der ARA Wiefelstede stattfand.



Das Gutachten ist aus diesem Grunde nochmals wéhrend der Sommermonate des folgenden
Jahres zu Uberarbeiten.

Finanzierung:

Alle Neubau- und Erweiterungskosten auf der ARA Wiefelstede, im Kanal- und
Pumpwerksbestand haben Auswirkungen auf die Entgeltberechnung und flieRen in die
Gebuhrenkalkulation ein.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung beztglich der derzeitigen
und zukinftigen Belastungen auf der ARA Wiefelstede sowie der Kostentragerschaft
zur Kenntnis.

Anlagen:

B-0971-2017 - 01 Schreiben der SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Wiefelstede
B-0971-2017 -02 Beschreibung der Belastungssituation der ARA Wiefelstede und
Darstellung + Kostenschétzung der in 2018 vorgesehenen Unterhaltungs- und
ErweiterungsmalRnahmen

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Hans-Glnter Siemen
Fachbereichsleiter

B/0971/2017 Seite 2 von 2



Sozialdemokratische Partei Deutschlands
Fraktion im Rat der Gemeinde Wiefelstede

Gemeinde Wiefe!stede !
i
t

19 April 2017 N:{ontag, 17. April 2017

Gemeinde Wiefelstede
Herrn

Biirgermeister Jorg Pieper
Kirchstr. 1

26215 Wiefelstede

. —/.'t “win ‘:)/V\,

Antrage im Nachgang zur Bauausschusssitzung vom 04. April 2017

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Pieper, lieber Jorg!

Zum Protokoll der Sitzung des Bauausschusses vom 04. April 2017 habe ich einige Fragen /
Anmerkungen / Antrége:

In der o.g. Sitzung hatte unser Fraktionsmitglied Dirk Schroder Hinweise zur gegenwirtigen und
zukiinftigen Auslastung der ARA Wiefelstede gegeben und Fragen und einen Antrag gestellt (im
Protokoll auch dem Sinne nach beriicksichtigt).

Wichtig ist unserer Fraktion die Klidrung folgender Fragen:

a> e Wie hoch ist die aktuelle Belastung (bzw. Auslastung) der Kldranlage incl. Gewerbe /
Industrie — gemessen in Einwohnergleichwerte (EW)?
_(9) e Wie wirkt sich die geplante Erweiterung der Wohnbebauung und die Ausweisung weiterer
Gewerbegebiete auf die vorhandene ARA aus und wer tragt ggf. die Kosten einer Erweiterung
der ARA?

Zur Klarung dieser Themenbereiche hatte Dirk Schréder einen entsprechenden Antrag gestellt (s.
Protokoll, S.4, Abs. 1, 3 und 5).

Da im Schreiben der EWE Wasser vom 11. April 2017 diese Fragen nicht hinreichend beantwortet
werden, beantragt die SPD-Fraktion erneut die Kldrung dieser Fragen.

AuBerdem beantragt die SPD-Fraktion, dass die schriftliche Stellungnahme des Gewerbeaufsichts-

amtes (zur Beurteilung der Geruchsimmissionen der ARA Wiefelstede) den Ratsfraktionen iibermittelt
wird.

Mit freundlichen Griilen—

<

Sozialdemokratische Jorg Weden Tel.: 04402 /6 02 69
Partei Deutschlands Fraktionsvorsitzender mobil: 01 70/ 2 32 63 58
SPD Fraktion im Rat der Flensburger Strale 29 joergweden@t-online.de
Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede

www.spd-wiefelstede.de
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 08.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in:

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0972/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Evtl. Bauleitplanung Wiefelstede-Sud,;
hier: Grundsatzentscheidung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Die Gemeinde Wiefelstede beschaftigt sich seit geraumer Zeit mit der Weiterentwicklung von
Wohnbau und Gewerbeflachen - insbesondere im Grundzentrum Wiefelstede.

Eine beabsichtigte Wohngebietserweiterung im Norden von Wiefelstede ist an den
vorhandenen Nutzungskonflikten gescheitert. Die in Wiefelstede zur Verfugung stehenden
Gewerbeflachen sind nur noch in sehr kleinem Umfang im Gewerbegebiet an der Eisenstrale
vorhanden.

Um sowohl die Wohnbau- als auch die Gewerbeentwicklung mittelfristig im Grundzentrum
Wiefelstede fortzuentwickeln, wurde nach Flachen Ausschau gehalten, um das notwendige
Flachenangebot mdglich zu machen. Aus dem als Anlage beigefligten Konzept zur
Flachennutzung Grote Placken sind die aufgrund von Angeboten und Vereinbarungen
mdoglichen Flachenentwicklungen dargestellt.

Angedacht ist zum aktuellen Zeitpunkt eine Fortsetzung der Mischgebietsnutzung nach der
EWE-Betriebsmeisterei direkt an der HauptstralRe sowie eine Nutzung als allgemeines
Wohngebiet der dahinter liegenden Flachen. Sudlich und 6stlich der sich anschlieenden
Landwirtschaft ist die Entwicklung eines eingeschréankten Gewerbegebietes sowie eines
Gewerbegebietes im Grundkonzept vorgesehen.

Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst rund 16,5 Hektar.

Die Planungsabsichten der Gemeinde Wiefelstede sollen der Offentlichkeit mit dieser
Mitteilung bekanntgegeben werden. Ferner soll die Verwaltung beauftragt werden, ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept auf Basis der vorliegenden Planunterlagen zu
entwickeln und diesen erneut dem Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Wiefelstede
vorzulegen.

Finanzierung:




Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss des Rates der Gemeinde Wiefelstede beauftragt die Verwaltung,
mit der Erstellung eines stadtebaulichen Konzeptes flr das aktuell vorgesehene Plangebiet
Grote Placken mit dem Ziel der Aufstellung einer entsprechenden Bauleitplanung.

Anlagen:

Konzept Grote Placken
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

B/0972/2017 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede

Konzept zur Flachennutzung "Grote Placken”

Stand

21.11.2017
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Planzeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Gewerbegebiete

Gewerbegebiete mit Nutzungseinschrankungen
Grunflache

Vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle

NEEEE::

Flachenbilanz:

Gesamtflache: 164.440 m?

23.040 m?
11.904 m?

Allgemeine Wohngebiete (WA):
Mischgebiete (MI) :

Gewerbegebiete (GE): 83.432 m?
Gewerbegebiete mit eingeschrankter Nutzung (GEe): 20.178 m?
Grunflache: 14.191 m?
vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle: 11.695 m?

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Konzept zur Flachennutzung
"Grote Placken™

Ubersichtsplan unmaRstablich

Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

p

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralte 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40




Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 02.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0958/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ""Allgemeines Wohngebiet in Wiefelstede,
Blumenstralie/Rosenstrafle’;
hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 offentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht éffentlich
Gemeinderat 18.12.2017 oOffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 "Allgemeines Wohngebiet in Wiefelstede,
BlumenstraRe/Rosenstrale™ im beschleunigten Verfahren gemaR 8§ 13 a BauGB sowie die
Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs gleichzeitig mit der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange gemaRl § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 lag in der Zeit vom 29.09.2017 bis
einschlieBlich  30.10.2017 offentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch
Bekanntmachung in der NWZ am 21.09.2017. Der Bekanntmachungstext war auf3erdem in
der Zeit vom 21.09. - 30.10.2017 in die Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die Behdrden
und sonstigen Tréger Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.09.2017 Uber die
Auslegung und die gleichzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB informiert. Eine
Offentlichkeitsunterrichtung fand am 05.10.2017 im Ratssaal des Rathauses I, KirchstraRe 1,
statt. Die Einladung hierzu erfolgte durch Bekanntmachung in der NWZ am 21.09.2017.

Eine tabellarische Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden
Abwagungsvorschlage sowie der vollstandige Satzungsentwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 sind in der Anlage beigefiigt. Die Anderungen und Erganzungen
wurden farblich markiert.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.



Finanzierung:

A

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschlie3t zu den eingegangenen Stellungnahmen
der Behdrden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange sowie von privater Seite
gemalf den vorliegenden Abwéagungsvorschlagen.

b) Weiter beschlieBt der Rat der Gemeinde Wiefelstede die 3. Anderung des
Bebauungsplanes  Nr. 2 "Allgemeines = Wohngebiet in  Wiefelstede,

Blumenstralle/RosenstralBe™ gemél § 1 Absatz 3 und § 10 Absatz 1 BauGB in
Verbindung mit §8 10 und 58 NKomVG als Satzung einschlief3lich Begriindung.

Anlagen:

- Abwdgungsvorschlage

- Bebauungsplan Satzungsentwurf

- Begriindung Satzungsentwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glinter Siemen

B/0958/2017 Seite 2 von 2



1
Gemeinde Wiefelstede
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Allgemeines Wohngebiet Blumenstral3e/RosenstralRe”
Abwagung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB und der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 (2) BauGB im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 BauGB
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
’ Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Dieser Bebauungsplanentwurf der Innenentwicklung ist unter | Der Hinweis, dass die Planung begri3t wird, wird zur Kenntnis genommen.
Ammerlandallee 12 dem Aspekt der angespannten Baulandsituation im
26655 Westerstede prosperierenden Grundzentrum Wiefelstede sehr
19.10.2017 begrilenswert, aber der Stellungnahme der Ammerlander | Die Stellungnahme der Ammerlander Wasseracht wurde beriicksichtigt.
e Wasseracht vom 10.10.2017 noch anzupassen.
Laut Stellungnahme meiner unteren Wasserbehorde ist in|Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsgebietes des zentralen

eigener Zustandigkeit durch die Gemeinde zu priufen, ob die
Regenwasserkanalisation fiir die zusatzliche Versiegelung
ausreichend bemessen ist. Die Einschrankung auf maximal 2
Wohneinheiten und die Festlegung der Eingeschossigkeit im
iberwiegenden Anderungsbereich wird sich ihrer Einschatzung
nach méaRigend auf die Zunahme der Versiegelung auswirken.

Regenriuckhaltebeckens ,Horner Diek" im Sidden von Wiefelstede. Bei der
Erstellung des Entwasserungsplanes fir das Regenriickhaltebecken wurde fiir das
Plangebiet bereits ein Puffer fir eine hohere Grundstiicksausnutzung
berlicksichtigt. Gegenuber den seinerzeitigen Ansatzen erfolgt jedoch eine
zusétzliche Versiegelung. Diese filhren zu einem stérkeren Oberflachenabfluss und
stellen eine zusétzliche Belastung der anschlieRenden Gewasser dar.

Das Ing.-Biro Heinzelmann aus Wiefelstede wurde daher beauftragt, eine
Uberpriifung der Auswirkungen der Zusatzbelastung auf das
Regenrickhaltebecken ,Horner Diek" durchzufiihren. Die hydraulischen
Berechnungen ergaben, dass die Erh6hung der Versiegelung im Plangebiet ohne
weitere MaBnahmen am Becken mdglich ist. Das Becken ist mit einem Volumen
von rd. 16.620 m3 grof3 genug, um das erforderliche Volumen von rd. 15.290 m3
aufzunehmen. Die Auslastung wiirde von bisher rd. 91% auf rd. 92% ansteigen.




Gemeinde Wiefelstede 2

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Allgemeines Wohngebiet Blumenstrale/Rosenstralie*

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis

Zum Einzugsbereich des Beckens gehort auch die 106. FNP-Anderung mit der
noch nicht erfolgten Umsetzung einer gewerblichen Bauflache. Bei einer
Erweiterung des Gewerbegebietes Stahlstral3e/Eisenstrale um rd. 11,5 ha ware
das vorhandene Becken jedoch zu rd. 106% belastet und damit nicht ausreichend
bemessen. Fir diesen Fall misste eine noch ausstehende Mafinahme zur
VergroRerung des Beckenvolumens um weitere rd. 1.000 m3 durchgefiihrt werden.
Damit ist die schadlose Oberflachenentwésserung sowohl fiir die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 als auch fir die Erweiterung des Gewerbegebietes
gesichert.

Mit Vorlage der Stellungnahme des Ing.-Buro Heinzelmann zur Uberpriifung der
wasserwirtschaftlichen Anlagen bestehen seitens der Ammerlander Wasseracht
keine Bedenken mehr, das zusatzliche Oberflachenwasser aus der Verdichtung der
Bebauung im B-Plan 2 in die Halfsteder Bake und in das zentrale
Regenrickhaltebecken Horner Diek einzuleiten. (siehe Stellungnahme der
Ammerlander Wasseracht vom 08.11.2017)

Nach Abstimmung mit der Ammerlander Wasseracht bleiben die reduzierten
Abstédnde zum Verbandsgewasser (5 m statt 10 m) bestehen. Es wird jedoch ein
Zusatz in die Planunterlagen aufgenommen, dass bei geplanten baulichen Anlagen
innerhalb des 10,0 m breiten Gewasserrandstreifens eine Ausnahmegenehmigung
von den Verboten der Verbandssatzung der Ammerlander Wasseracht im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zwingend zu beantragen ist. Auflagen und
Hinweise, die bei Unterschreitung des baulichen Abstands gemaf
Verbandssatzung zu beachten sind, werden vom Verband im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vorgegeben. (siehe Stellungnahme der Ammerléander
Wasseracht vom 08.11.2017)

Mit dem Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung und der Aufnahme
des Hinweises konnten die Bedenken der Ammerldnder Wasseracht ausgeraumt
werden.




Gemeinde Wiefelstede 3
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Allgemeines Wohngebiet Blumenstrale/Rosenstralie*

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis

Ich bitte darum, mir nach Abschluss des Verfahrens eine
beglaubigte  Abschrift der  121. Berichtigung  des
Flachennutzungsplans zu tibersenden.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung Nr. 3 (1) ist zu beachten,
dass die DIN 4109 im Jahr 2016 eine neue Fassung erhalten
hat (DIN 4109-1:2016-07). Die erforderlichen Anforderungen an
das resultierende Schallddmm-MalR der AuRenbauteile sind
meines Erachtens in der neuen Fassung der DIN 4109 in der
Tabelle 7 geregelt. Ich rege daher eine Uberprifung dieser
textlichen Festsetzung an.

Am noérdlichen Plangebietsrand ist eine Fernwasserleitung
raumordnerisch gesichert (RROP D 3.9.1.04). Ich rege an, in
Abstimmung mit dem zusténdigen Leitungstrager zu prifen, ob
eine unterirdische Hauptversorgungsleitung (8 9 Abs. 1 Nr. 13
und Abs. 6 BauGB, Planzeichen Nr. 8 der Anlage zur
Planzeichenverordnung) -  wie im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan - nachrichtlich zu ibernehmen ist.

Kapitel 1.5.2 der Begrindung ist noch um eine Aussage zu
erganzen, dass das Plangebiet  innerhalb eines
Vorranggebietes fur Trinkwassergewinnung liegt.

Da im Planentwurf keine ortlichen Bauvorschriften erkennbar
sind, kann die Rechtsgrundlage § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung in der Praambel meines Erachtens entfallen.

Die Planzeichenerklarung zur Geschossflachenzahl st
fehlerhaft und zu berichtigen.

Die Anderungshistorie zur BauNVO auf der Planzeichnung ist
nicht aktuell.

Der Hinweis wird beachtet, die FNP-Anderung wird dem Landkreis zugestellt.

Der Hinweis wird beachtet, die textliche Festsetzung wird ergéanzt.

Nach den Planen des OOVW wurden die Fernwasserleitung etwas weiter stidlich
entlang der RosenstralRe und deren Verlangerung gelegt.

Die Leitung wird nachrichtlich ibernommen.

Der Hinweis wird beachtet, das Kapitel wird erganzt.

Die Hinweise werden beachtet, die Planzeichnung wird angepasst.




Gemeinde Wiefelstede 4
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Allgemeines Wohngebiet Blumenstrale/Rosenstralie*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Ammerlander Die Ammerlander Wasseracht nimmt zu der 0.g. Bauleitplanung
Wasseracht in Wiefelstede wie folgt Stellung.
An der Kromerei 6a Das geplante Baugebiet grenzt unmittelbar an das
26655 Westerstede Verbandsgewasser Il. Ordnung Halfsteder Béke (Wzg.-Nr. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
10.10.2017 5.08). Die Halfsteder Bake ist Hauptvorflutgewasser fir den

Ortsbereich Wiefelstede. Im Einzugsgebiet des Gewassers
befinden sich wesentliche bebaute Bereiche der Ortschaft
Wiefelstede. Zahlreiche Einleitungen aus der
Oberflachenentwéasserung minden in die Halfsteder Béke. Die
Halfsteder Bake hat daher fir den Hochwasserschutz der
Ortschaft Wiefelstede eine besondere Bedeutung.

Der Verband erhebt gegen einzelne Festsetzungen Bedenken
und bittet um Beriicksichtigung folgender Belange.

Laut ziff. 2 der Begriindung zum o.g. Bebauungsplan ist eine
Nachverdichtung der vorhandenen Wohngrundstiicke geplant.
Hierfir wird eine Erhdéhung der Grundflachenzahl im
Wohngebiet von 0,2 auf 0,3 und im Mischgebiet von 0,2 auf 0,4
vorgesehen. Bei einem ca. 7,4 ha groRen Plangebiet ist somit
eine zusatzliche Versiegelung der Baugrundstiicke von mind.
&#8805; 7.400 gm zulassig. Zusatzliche Versiegelungen
erhdhen den Oberflachenwasserabfluss und fihren zu erhéhten
Abflussspitzen. Auch wenn nicht von einer sofortigen
zusatzlichen Versiegelung gem. v. g. GRZ nach Inkrafttreten
der Anderungen des Bebauungsplangebietes auszugehen ist,
so ist dennoch vorab in einem wasserwirtschaftlichen Konzept
nachzuweisen, wie der schadlose Abfluss im B-Plangebiet und
in den aufnehmenden Gewassern sichergestellt werden soll.
Der Entwurf fir das zentrale Regenriickhaltebecken
berticksichtigt zwar das vorhandene Baugebiet, jedoch nicht
zusatzliche Abflussmengen aus einer verdichteten Bebauung.

Die Belange der Ammerlander Wasseracht werden wie folgt berticksichtigt:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsgebietes des zentralen
Regenriuckhaltebeckens ,Horner Diek" im Sidden von Wiefelstede. Bei der
Erstellung des Entwésserungsplanes fir das Regenriickhaltebecken wurde fiir das
Plangebiet bereits ein Puffer fur eine hohere Grundsticksausnutzung
berlicksichtigt. Gegenuber den seinerzeitigen Ansatzen erfolgt jedoch eine
zuséatzliche Versiegelung. Diese filhren zu einem starkeren Oberflachenabfluss und
stellen eine zuséatzliche Belastung der anschlieRenden Gewasser dar.

Das Ing.-Biro Heinzelmann aus Wiefelstede wurde daher beauftragt, eine
Uberpriifung der Auswirkungen der Zusatzbelastung auf das
Regenriuckhaltebecken ,Horner Diek" durchzufihren. Die hydraulischen
Berechnungen ergaben, dass die Erh6hung der Versiegelung im Plangebiet ohne
weitere MaBhahmen am Becken mdglich ist. Das Becken ist mit einem Volumen
von rd. 16.620 m3 grof3 genug, um das erforderliche Volumen von rd. 15.290 m3
aufzunehmen. Die Auslastung wiirde von bisher rd. 91% auf rd. 92% ansteigen.

Zum Einzugsbereich des Beckens gehort auch die 106. FNP-Anderung mit der
noch nicht erfolgten Umsetzung einer gewerblichen Bauflache. Bei einer
Erweiterung des Gewerbegebietes Stahlstrale/Eisenstrale um rd. 11,5 ha ware
das vorhandene Becken jedoch zu rd. 106% belastet und damit nicht ausreichend
bemessen. Fiur diesen Fall misste eine noch ausstehende MafRnahme zur
VergrofRerung des Beckenvolumens um weitere rd. 1.000 m3 durchgefiihrt werden.
Damit ist die schadlose Oberflachenentwésserung sowohl fiir die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 als auch fir die Erweiterung des Gewerbegebietes
gesichert.
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Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Ammerlander
Wasseracht

Einem Nachweis des schadlosen Oberflachenwasserabflusses
im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren wird
seitens der Ammerlander Wasseracht nicht zugestimmt, da
diese nicht die Gesamtbelastung des aufnehmenden
Gewassers aus einer verdichteten Bebauung wieder gibt. Die
wasserwirtschaftlichen ErschlieBungsmaflnahmen zur
Regelung der Oberflaichenentwésserung sind in einem Entwurf
bzw.  wasserrechtlichen  Antrag zur Einleitung von
Oberflachenwasser in ein Gewasser aufzuzeigen, mit der
Ammerlander Wasseracht abzustimmen und rechtzeitig zur
Genehmigung bei der unteren Wasserbehérde einzureichen.
Erforderliche MalRnahmen zur Vermeidung einer zusatzlichen
hydraulischen Belastung des aufnehmenden Gewassers sind
rechtzeitig umzusetzen.

Laut ziff. 3.2.6 der Begriindung zum o0.g. Bebauungsplan ist
entlang des rechten Ufers der Halfsteder Béke die Ausweisung
eines 5,0 m breiten Gewasserrandstreifens geplant, der
gleichzeitig der Baugrenze zum Gewasser entsprechen soll und
in dem Garagen, Stellplatze und Nebenanalgen nicht zulassig
sind. Die v. g. Festsetzungen widersprechend den
Bestimmungen der Satzung Ammerlander Wasseracht. Danach
ist eine Bebauung in einem Abstand von weniger als 10,0 m
von der oberen Bdschungskante bei Gewassern Il. Ordnung
unzuldssig. Der 10,0 m breite Randstreifen beginnt an der
oberen Boéschungskante des Gewdassers. Die obere
Bdschungskante kann von den Flurstickgrenzen der
Liegenschaftskarte abweichen und ist daher gesondert fest-
und im Bebauungsplan darzustellen. Der Bebauungsplan ist
entsprechend abzuandern.

Die Ammerlander Wasseracht hat hinsichtlich einzelner
Festsetzungen des Bebauungsplanes und Regelungen zur
Oberflachenentwédsserung erhebliche Bedenken. Der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 kann seitens der
Ammerlander Wasseracht nur bei Beriicksichtigung v. g.
Hinweise zugestimmt werden.

Mit Vorlage der Stellungnahme des Ing.-Buro Heinzelmann zur Uberpriifung der
wasserwirtschaftlichen Anlagen bestehen seitens der Ammerlander Wasseracht
keine Bedenken mehr, das zusatzliche Oberflachenwasser aus der Verdichtung der
Bebauung im B-Plan 2 in die Halfsteder Bake und in das zentrale
Regenrickhaltebecken Horner Diek einzuleiten. (siehe Stellungnahme der
Ammerlander Wasseracht vom 08.11.2017)

Nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan reichen die Uberbaubaren Flachen bis
zu 4 m an das Gewasser heran und sind teilweise auch so umgesetzt worden.
Auch die Nebenanlagen befinden sich teilweise im Gewasserrandstreifen.
Gegeniber dem derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan wird die nicht
Uberbaubare Flache (Gewasserrandstreifen) auf 5 m vergréRert. Garagen und
Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen werden in der nicht Uberbaubaren
Flache zum Gewasserrandstreifen von der Zulassigkeit ausgenommen. Hier wird
gegenuber dem rechtskraftigen Plan der Realnutzung Rechnung getragen und der
Ausschluss von einem Bereich von bisher 10 m auf einen Bereich von 5 m
reduziert. Die Gewasserraumung ist jedoch durch einen auflerhalb des
Geltungsbereichs gelegenen Weg von der Ostseite des Gewassers gesichert.

Nach Abstimmung mit der Ammerldnder Wasseracht bleiben die reduzierten
Abstédnde bestehen. Es wird jedoch ein Zusatz in die Planunterlagen
aufgenommen, dass bei geplanten baulichen Anlagen innerhalb des 10,0 m breiten
Gewasserrandstreifens eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten der
Verbandssatzung der  Ammerlander Wasseracht im  Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zwingend zu beantragen ist. Auflagen und Hinweise,
die bei Unterschreitung des baulichen Abstands gemdal3 Verbandssatzung zu
beachten sind, werden vom Verband im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
vorgegeben. (siehe Stellungnahme der Ammerlander Wasseracht vom 08.11.2017)

Mit dem Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung und der Aufnahme
des Hinweises kdnnen die Bedenken der Ammerlander Wasseracht ausgerdumt
werden.
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Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2b | Ammerlander Die Ammerlander Wasseracht hat mit Schreiben vom | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Wasseracht 10.10.2017 eine Stellungnahme zur 3. Anderung des
An der Kromerei 6a Bebauungsplans Nr. 2 abgegeben, in der Bedenken hinsichtlich
26655 Westerstede einer zunehmenden Belastung des Verbandsgewassers
08.11.2017 Halfsteder Bake und des Rickhaltebeckens Horner Diek aus

einer verdichteten Bebauung ge&aufRert wurden.

Das Ing.-Buro Heinzelmann hat daraufhin im Auftrag der
Gemeinde Wiefelstede eine Uberpriifung der Auswirkungen der
Zusatzbelastungen auf das Regenriickhaltebecken Horner Diek
vorgenommen. Danach betrdgt die Auslastung des
Regenrickhaltebeckens Horner Diek unter Berlcksichtigung
des zusatzlichen Abflusses aus einer Verdichtung der
Bebauung im B-Plan 2 und der zwischenzeitlich durchgefiihrten
BaumaBnahmen zur VergroRerung des Stauvolumens im v.g.
Ruckhaltebecken kleiner 1,0.

Mit Vorlage der Stellungnahme des Ing.-Buro Heinzelmann zur
Uberprifung der wasserwirtschaftlichen Anlagen bestehen
seitens der Ammerlander Wasseracht keine Bedenken mehr,
das zusétzliche Oberflachenwasser aus der Verdichtung der
Bebauung im B-Plan 2 in die Halfsteder Bake und in das
zentrale Regenriickhaltebecken Horner Diek einzuleiten.

Laut ziff. 3.2.6 der Begriindung zum o0.g. Bebauungsplan ist
entlang des rechten Ufers der Halfsteder Béke die Ausweisung
eines 5,0 m breiten Gewasserrandstreifens geplant, der
gleichzeitig der Baugrenze zum Gewasser entsprechen soll und
in dem Garagen, Stellplatze und Nebenanalgen nicht zuléssig
sind. Die v.g. Festsetzungen widersprechend den
Bestimmungen der Satzung Ammerlander Wasseracht. Danach
ist eine Bebauung in einem Abstand von weniger als 10,0 m
von der oberen Bdschungskante bei Gewassern Il. Ordnung
unzuldssig. Ausnahmen von den Beschrankungen der
Verbandssatzung kann die Ammerldnder Wasseracht in
begrindeten Fallen zulassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Der Bebauungsplan ist dahingehend zu erganzen, dass bei|Die Anforderung der Ammerlander Wasseracht wird berlcksichtigt, die
Ammerlander geplanten baulichen Anlagen innerhalb des 10,0 m breiten | Planunterlagen werden erganzt.
Wasseracht Gewasserrandstreifens eine Ausnahmegenehmigung von den
Verboten der Verbandssatzung der Ammerlander Wasseracht
i.R. des Baugenehmigungsverfahrens zwingend zu beantragen
ist.
Auflagen und Hinweise, die bei Unterschreitung des baulichen ) o )
Abstands gemaR Verbandssatzung zu beachten sind, werden | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
vom Verband i. R. des Baugenehmigungsverfahrens
vorgegeben.
3 | EWE Netz Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Zum Stadtpark2 sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich (ber die
26655 Westerstede Laufzeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu
04.10.2017 bertcksichtigenden Leitungs-und Anlagenbestand fihren. Wir

freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Uber
unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung
stellen zu koénnen -damit es nicht zu Entscheidungen auf
Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie
sich deshalb gern jederzeit Uber die genaue Art und Lage
unserer zu berlcksichtigenden Anlagen (ber unsere
Internetseite https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/
service/leitungsplaene-abrufen.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert
in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer
Bestandswahrung fiir unsere Leitungen und Anlagen. Sollte
sich hieraus im nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit
einer Anpassung unserer Anlagen, wie z. B. Anderungen,
Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort
(Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen
daflr die gesetzlichen Vorgaben, die anerkannten Regeln der
Technik sowie die Planungsgrundsatze der EWE NETZ GmbH
gelten. Gleiches gilt auch fir die Neuherstellung, z. B.
Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der
Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem
Vorhabentréager vollstdndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Das Plangebiet ist im Grundsatz bereits erschlossen, da es einen rechtskraftigen
Bebauungsplan gibt. Zudem sind alle Grundstiicke bereits bebaut. Der Hinweis mit
der Kontaktadresse wird jedoch in die Planunterlagen aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE Netz

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen
einzubeziehen und uns friihzeitig zu beteiligen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen
bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich
aus. Bitte schicken Sie uns

lhre Anfragen und Mitteilungen zukinftig an unser Postfach
info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren
Ansprechpartner Herr Roéttgers unter der folgenden
Rufnummer: 04451-8032248.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

oowv
Georgstralle 4
26919 Brake

17.10.2017

wir haben die Anderung des oben genannten Bebauungsplanes
zur Kenntnis genommen.

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich
Versorgungsanlagen des OOWYV. Diese dirfen weder durch
Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke,
auller in Kreuzungsbereichen, uberbaut werden. Bei der
Erstellung von Bauwerken sind gemalR DVGW Arbeitsblatt W
400-1 Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen
einzuhalten. AuRerdem weisen wir darauf hin, dass die
Versorgungsleitungen nicht mit Baumen (berpflanzt werden
dirfen. Um fur die Zukunft sicherzustellen, dass eine
Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie
gebeten, ggf. fur die betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht einzutragen.

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits
vorhandenen Versorgungsleitungen als teilweise erschlossen
angesehen werden. Sofern eine Erweiterung notwendig werden
sollte, kann diese nur auf der Grundlage der AVB Wasser V
unter Anwendung des § 4 der Wasserlieferungsbedingungen
des OOWV durchgefuhrt werden. Wann und in welchem
Umfang diese Erweiterung durchgefihrt wird, missen die
Gemeinde und der OOWYV rechtzeitig vor Ausschreibung der
ErschlieBungsarbeiten gemeinsam festlegen.

Die Hinweise zum Schutz vorhandener Versorgungsanlagen werden beachtet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Gemeinde Wiefelstede
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Allgemeines Wohngebiet Blumenstrale/Rosenstralie*

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Fur die ordnungsgemanle Unterbringung der
Versorgungsleitungen innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen im Baugebiet, sollte ein durchgehender
seitlicher Versorgungsstreifen angeordnet werden. Dieser darf
wegen  erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und
Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen
Hindernissen versehen werden. Um Beachtung des DVGW
Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten. Wir bitten vor
Ausschreibung  der  ErschlieBungsarbeiten um  einen
Besprechungstermin, an dem alle betroffenen
Versorgungstrager teilnehmen.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdricklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist. Die offentliche
Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch
die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist
von der kommunalen Léschwasserversorgungspflicht zu
trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Léschwasserversorgung tber das offentliche
Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den
OOWV nicht. Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung
und der Gefahr der Brandausbreitung unterschiedliche
Richtwerte fir den Loéschwasserbedarf bestehen (DVGW-
Arbeitsblatt W 405), ist frihzeitig beim OOWV der mdgliche
Anteil  (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen
Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen
bestehender Vertrage durchgefihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in
dem anliegenden Lageplan ist unmaf3stablich. Die genaue Lage
gibt lhnen der Dienststellenleiter Herr Kaper von unserer
Betriebsstelle in Westerstede, Tel: 04488 / 845211, in der
Ortlichkeit an.

Die Hinweise werden im Zuge moglicher AusbaumafRnahmen beachtet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zum Brandschutz wird beachtet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Grundwasserschutz:

Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb des
Wasserschutzgebietes (Zone INA) des Wasserwerkes Nethen
in einer Entfernung von ca. 2 km zu den Brunnen der
offentlichen Trinkwasserversorgung. Die Anderung des B-
Planes sieht vor, eine Nachverdichtung auf den vorhandenen
Wohngrundstiicken als MafRhahme der Innenentwicklung zu
ermdglichen. Zuséatzlich soll die Bauzeile an der Ortsdurchfahrt
in ein Mischgebiet umgewandelt werden. Folgendes
Gefahrdungspotential fur das Grundwasser besteht durch die
Anderungen im Bebauungsplan Nr. 2 vorgesehenen
Bauvorhaben:

a) Bauphase:

« Verminderung, Verdnderung oder auch Beseitigung der
schitzenden  Grundwasseriiberdeckung durch  das
Ausheben von Baugruben oder der Graben fir die
Fundamente, beim Verlegen von Kabeln, Kanalisation und
anderen Leitungen,

«  Beseitigung der gut reinigenden belebten Bodenzone auch
auflerhalb von Baugruben durch den Baustellenbetrieb

e Lagerung und Verwendung von wassergefahrdenden
Stoffen (Farben, Lacke, Bitumenanstriche, Verdunner,
Reinigungsfliissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fir
Baumaschinen, Schaldle usw.),

b) Nutzung:

. erhohtes Verkehrsaufkommen, insbesondere Transport
und Umschlag einzelner wassergefahrdender Stoffe wie
Heizdl, Kfz-Abstellplatze

e Lagerung und Verwendung wassergefahrdender Stoffe bei
reiner Wohnbebauung (Heizdllagerung, Hobbybastler und -
gartner, private Kfz-Wartung und -reparatur, Autowasche)
und bei gewerblichen Nutzungen,

e unsachgemafRer oder missbrauchlicher Umgang mit
Dungemitteln und Pflanzenschutzmitteln auf Grunflachen
und in Garten, verbunden mit haufiger und intensiver
Bewasserung (Uberschreitung der Feldkapazitat des
Bodens),

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden zur Kenntnis genommen. In der
Planzeichnung und in der Begriindung werden Hinweise zum Wasserschutz
aufgenommen. Da das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist und durch die
Plananderung nur eine relativ geringe Nachverdichtung erméglicht wird, werden
Auswirkungen auf den Grundwasserschutz nicht erwartet. Die vom OOWV
aufgefiihrten Gefahrdungspotentiale werden nicht durch die Anderung des
Bebauungsplanes ausgeltst.

Auch ohne diese Bebauungsplananderung sind bauliche MaRnahmen mdéglich, da
die zulassige Ausnutzung auf einigen Grundstiicken bisher noch nicht
ausgeschopft ist. Zudem sind Ersatzbauten oder ModernisierungsmafRnahmen
moglich, die ebenfalls eine Bauphase bedingen.

Die genannten Nutzungen werden nicht durch die Anderung des Bebauungsplanes
ausgelost, sondern kdnnen auch bereits bei der vorhandenen Bebauung auftreten.
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Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

¢« Versickerung von schadstoffbelastetem Wasser durch
defekte Abwasserleitungen (Verlustmenge laut Literatur: 6 -
10 % des Abwasseraufkommens), Hausanschlisse und
Grundstiicksentwasserungen,

e Versickern von Dachflachen- und Hofflachenabwéssern,
Verringerung der Grundwasserneubildung durch die
intensivere Inanspruchnahme von Flachen
(Nachverdichtung).

Grundsétzlich sind an die Ausweisung von Bau- und
Gewerbegebieten in Wasserschutz- und -gewinnungsgebieten
folgende Anforderungen zu stellen (Hinweise des B-Planes
missen noch aktualisiert werden):

«  Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik,

« Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkanale
und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten”,

¢ Beachtung der Verordnung zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen vom 18.04.2017 (AwSV),

¢« Anwendung der Richtlinien fir bautechnische Malinahmen
an Strafl’en in Wasserschutzgebieten in der Fassung von
2016 (RiStWaG.)

Hinsichtlich der Gefahren fiir das Grundwasser wird erganzend
auf das DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien flr
Trinkwasserschutzgebiete;  Teil 1:  Schutzgebiete  fir
Grundwasser" (2006) und auf die ,Praxisempfehlung fir
niederséchsische Wasserversorgungsunternehmen und
Wasserbehorden; Handlungshilfe (Teil 1l); Erstellung und
Vollzug von Wasserschutzgebietsverordnungen” (NLWKN
2013) verwiesen. Es gilt die Schutzgebietsverordnung firr das
Wasserwerk Nethen vom 05.11.2003.

Nach endgultiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird
um eine Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes
gebeten.

siehe oben

Die Anforderungen an den Grundwasserschutz werden in die Planunterlagen
aufgenommen.

Der Hinweis wird beachtet.

Der Hinweis wird beachtet.
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5 | Vodafone Kabel wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 28.09.2017.

Deutschland GmbH
Heisfelder Str. 2
26789 Leer

27.10.2017

Wir teilen |hnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland
GmbH gegen die von lhnen geplante MaRnahme keine
Einwéande geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich
Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu
eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Gber unseren
vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Weiterfilhrende Dokumente:

«Wichtiger Hinweis
* Kabelschutzanweisungen
*Zeichenerklarung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird beachtet.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.
2.
3.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 27.10.2017
Verkehrsbund Bremen/ Niedersachsen GmbH (VBN), Schreiben vom 16.10.2017
Nds. Landesbehdrde fiir StraRenbau und Verkehr, Schreiben vom 25.10.2017




Gemeinde Wiefelstede

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Allgemeines Wohngebiet Blumenstrale/Rosenstralie”

14

Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.




Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diese
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2  Allgemeines Wohngebiet in Wiefelstede — Blumenstra-
Re/Rosenstrale”, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzun-
gen, als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den .....................

Birgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2017 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom .................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
- Katasteramt Westerstede -

Westerstede, den ..............ccoooooeeee.

Katasteramt Westerstede

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den .....................

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 die Auf-
stellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
geman § 2 Abs. 1 BauGB am 21.09.2017 ortsublich bekannt gemacht. Das Verfahren wird geman §
13 a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

Wiefelstede, den ...............

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 21.09.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 29.09.2017 bis 30.10.2017 ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den ...............

Bilrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 nach Prifung der
Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18.12.2017 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begrundung beschlossen.

Wiefelstede, den ...............

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 (3) BauGB am ............... ortsiblich bekannt-
gemacht worden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist damitam ............... in Kraft getre-

ten.

Wiefelstede, den ............................

Bilrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist die Ver-
letzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 und der
Begrundung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, den ............................

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein.

Wiefelstede, den ...........c....cooool.

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

@ Mischgebiete
2, MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl
0,3 Grundfldchenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmafl
max. 2 WE Anzahl der Wohneinheiten als HéchstmaR
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

© 2017 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

L Uberbaubare Flache

=—— nicht Uberbaubare Fldche

6. Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflache
= StralBenbegrenzungslinie
15. Sonstige Planzeichen
LPB Il Larmpegelbereich

—%—X%—%—  Abgrenzung unterschiedlicher La&rmpegelbereiche
—<—<—<—-  Unterirdische Leitung (Fernwasserleitung des OOWYV)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

1. Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird gemald § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB
auf zwei Wohnungen pro Wohngebadude begrenzt.

2. Garagen, liberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

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 stral3ensei-
tigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zwischen
den seitlichen Baugrenzen und der Halfsteder Béke nicht zuldssig.

Bei geplanten baulichen Anlagen innerhalb des 10,0 m breiten Gewésserrandstreifens
zur Halfsteder Béke ist eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten der Verbands-
satzung der Ammerléander Wasseracht im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zwingend zu beantragen.

3. MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

(1) Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fladchen mit Larmpegelbereichen
sind die zur L 824 ausgerichteten Aulienbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tar) von
schutzwirdigen Rdumen so auszufihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegel-
bereiche Il bis IV der DIN 4109 gentugen (gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpe-
gelbereichen Il und IV sind schallgeddmmte Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-Mal3e im Genehmigungsverfahren erfolgt
unter Bericksichtigung der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07.

(2) Fur Aulenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedurftigen Raumen, die
an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5
dB(A) verminderte Au3enlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larm-
pegelbereichs um eine Stufe.

(3) Im Larmpegelbereich 1V ist die Anlage von Au3enwohnbereichen wie Loggien, Balkone
und Terrassen nicht zuléssig.

Im Larmpegelbereich Il sind Aulienwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen
ohne zusatzliche schallabschirmende Malinahmen nicht zuldssig. Als schallabschir-
mende Mallnahme ist die Anordnung dieser Auflenwohnbereiche im Schallschatten der
jeweils zugehdrigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von
zuséatzlichen Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Hinweis: Die DIN-Vorschriften werden zur Einsicht bei der Gemeinde Wiefelstede be-
reitgelegt.

Hinweise

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemanR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archéologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege,
Stltzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr.
0441/799-2120, Fax Nr. 0441/799-2123, E-Mail: jana.fries@nld.niedersachsen.de), unverziglich zu
informieren und der erforderliche Zeitraum flr die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
zutage ftreten, so ist unverziglich die untere Abfallbenérde (Landkreis Ammerland) zu
benachrichtigen.

Grundwasserschutz

Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes
Nethen. Grundsatzlich sind an die Ausweisung von Bau- und Gewerbegebieten in Wasserschutz- und
Wassergewinnungsgebieten folgende Anforderungen zu stellen:

o Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

o Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkanéle und -leitungen in
Wassergewinnungsgebieten”

e Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. VAWS)
e Anwendung der RiStWaG

Hinsichtlich der Gefahren fiir das Grundwasser wird ergdnzend auf das DVGW-Arbeitsblatt W 101
,Richtlinien flr Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fir Grundwasser" (2006) und auf die
,Praxisempfehlung flr niedersachsische Wasserversorgungsunternehmen und Wasserbehérden;
Handlungshilfe (Teil Il); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebietsverordnungen” (NLWKN
2013) verwiesen. Es gilt die Schutzgebietsverordnung fir das Wasserwerk Nethen vom 05.11.2003.

Verkehrslarm

Gegeniber dem StraBenbaulasttrager kénnen keine Anspriche aufgrund der von der L 824
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

Leitungen

Die Lage der Leitungen des OOWV konnen bei der Betriebsstelle in Harlingerland, Tel.: 04977-
919211, abgefragt werden. Die Leitungen der EWE NETZ GmbH kdénnen uUber Internetseite
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene abrufen werden.
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3. Anderung des
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1. EINLEITUNG
1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2
eine Nachverdichtung im zentralen Bereich von Wiefelstede planungsrechtlich zu ermdgli-
chen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 2, 3. Anderung sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 7,4 ha groRe Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst Teilflachen des Bebauungs-
planes Nr. 2 dstlich der Hauptstral3e (L 824) in Wiefelstede. Es handelt sich um die Wohn-
grundstiicke an der Rosenstral3e, der Blumenstral3e, am Ginsterweg, am Heideweg und an
der FeldstralRe. Die Ostliche Begrenzung erfolgt durch die Halfsteder Béke. Der genaue Gel-
tungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich im Zentrum von Wiefelstede direkt an der Hauptstrafl3e (L 824).
Entsprechend der zentralen Lage sind Nahversorgungseinrichtungen, Schule, Kindergarten,
Sportangebote, Arzte und Apotheken sowie Dienstleitungen und Gewerbe im Umfeld des
Anderungsbereichs vorhanden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet, welches Uberwiegend durch Einzel-
und Doppelhduser gepragt ist. Die Bebauung auf den Grundstiicken ist i.d.R. stral3enseitig
angeordnet, so dass zwischen den Gebduden gréRere Hausgérten verbleiben. Im Norden
sind bereits Verdichtungsansatze durch Mehrfamilienhauser vorhanden.

Die verkehrliche Anbindung an die Ortsdurchfahrt (L 824) erfolgt Uber die Blumenstral3e. Die
Wohnquartiere werden Uber die RosenstralRe, Blumenstralle, Ginsterweg, Heideweg, Feld-
stralRe sowie kleinere StichstraRen erschlossen.

15 Planungsrahmenbedingungen
15.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm (Anderung der Verordnung uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar 2017)
enthéalt keine der Planung entgegenstehenden Aussagen.

152 Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fir den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten und der Entwicklungsaufgabe Erholung zuge-
ordnet. Die Flachen im Plangebiet sind dem Siedlungsraum zuzuordnen.
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Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebietes fir Trinkwassergewinnung. Entspre-
chende Hinweise zum Grundwasserschutz wurden in die Planunterlagen aufgenommen.
Zudem verlauft am nordwestlichen Rand eine Fernwasserleitung. Nach den Planen des
OOVW wurde die Fernwasserleitung etwas weiter sudlich in die Rosenstral3e und deren Ver-
langerung gelegt. Die Leitung wird nachrichtlich in die Planunterlagen ibernommen.

153 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Im Norden und Osten grenzen Wohnbauflachen sowie gemisch-
te Bauflachen an. In studlicher Richtung gilt die 114. Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes (parallel zum B-Plan 144) mit der Darstellung von Wohnbauflachen und gemischten
Bauflachen entlang der L 824.

154 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 2 aus dem Jahre 1964. Hier ist flr das ge-
samte Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer
Geschossflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Es ist zwingend ein Vollgeschoss festgesetzt. Die
Uberbaubaren Flachen sind i.d.R. stra3enbegleitend durch Baugrenzen ausgewiesen. Zu
den offentlichen Verkehrsflachen sind teilweise auch Baulinien festgesetzt.

In der 2. Anderung aus dem Jahre 1995 wurden einige Bestimmungen der Ursprungssat-
zung aufgehoben und neue Bestimmungen hinzugefiigt, sodass folgende Festsetzungen
bzw. Bestimmungen verbleiben:

Offene Bauweise,
— Regelung zu Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO,

— Ausschluss von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen entlang der
offentlichen Verkehrsflachen und der Halfsteder Bake,

— Ein- und Ausfahrtsverbot entlang der L 824 ,
— Anwendung der BauNVO 1990.

Die 1. Anderung liegt auRerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung und setzt die Um-
wandlung von Baulinien in Baugrenzen fur vereinzelte Grundstiicke entlang der Blumenstra-
e fest.

Im Stden grenzt der Bebauungsplan Nr. 144  An der Béke" an und Uberplant den sudostli-
chen Teil des Bebauungsplans Nr. 2. Der Bebauungsplan Nr. 144 setzt entlang der Haupt-
straRe ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und maximal zwei Vollgeschos-
sen fest. Zudem sind die offene Bauweise und eine Firsth6he von 11 m zuléassig. Nordéstlich
davon setzt der Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl von
0,4 und einem bzw. zwei Vollgeschossen fest. Es sind die offene Bauweise, eine Firsthéhe
von 9,0 m und eine Traufhéhe von 4,5 m bzw. 6,0 m zulassig. Zudem sind in dem B-Plan
144 Erhaltungsgebote festgesetzt. Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 25  Wiefelste-
de/Béke" an. Dieser setzt angrenzend an das Plangebiet ein Regenrickhaltebecken sowie
ein Entwasserungsgraben fest. Im Anschluss ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einem
Vollgeschoss, einer Grundflachenzahl von 0,3, einer Geschossflachenzahl von 0,4 und einer
offenen Bauweise festgesetzt. Des Weiteren sind dort nur Einzel- und Doppelhduser zulas-

sig.
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155 Gesamtraumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklu  ng (2013)

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 deckender Bedarf
an Wohnbauland fiir 346 Haushalte (26,12 ha) bis zum Jahr 2030 festgestellt.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Gemal § la (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRBhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden (8 1a
Abs. 2 S. 2 BauGB).

Ziel der Gemeinde ist eine Nachverdichtung auf den vorhandenen Wohngrundstiicken im
Anderungsbereich als MaRnahme der Innenentwicklung, um dem dringenden und anstehen-
den Bedarf nach Wohnraum im Grundzentrum Wiefelstede zu decken. Nach den Zielen der
Raumordnung und dem gesamtraumlichen Zielkonzept 2013 fir die Wohnbauentwicklung ist
der Bedarf nach Wohnraum vorrangig in den Grundzentren zu decken. Die grofRen nur ge-
ring ausgenutzten Grundstiicke im Plangebiet bieten sich flr eine Innenentwicklung an. Da-
her soll auf Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 2 (aus dem Jahre 1967) eine Nachverdich-
tung ermoglicht werden. Auf den Grundstiicken gelten bisher eine Grundflachenzahl von 0,2
und eine Geschossflachenzahl von 0,35. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind stra-
Renseitig ausgerichtet und lassen eine Bebauung der Hintergrundstiicke nicht zu. Daher
sollen die tberbaubaren Flachen vergréfert werden und die Grundflachenzahl auf 0,3 sowie
die Geschossflachenzahl auf 0,4 erhdht werden, um eine héhere Grundstiicksausnutzung zu
ermdglichen. In einer Anliegerversammlung am 24.05.2017 hat eine grof3e Mehrheit der An-
lieger eine Einleitung eines Bauleitplanverfahrens zur Sicherung einer Nachverdichtung be-
flrwortet. Zur Sicherung einer vertraglichen Nachverdichtung wird eine Festsetzung zur
Steuerung der Anzahl der Wohnungen aufgenommen.

Die Bauzeile an der Ortsdurchfahrt soll in ein Mischgebiet umgewandelt werden, um langfris-
tig eine Nachverdichtung mit Wohn- und Blurogebauden zu ermdglichen. Auch hier sollen die
Uberbaubaren Flachen vergréRert werden und die Grundflachenzahl auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl auf 0,6 erhoht werden. Im sidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 144
ist bereits ein Mischgebiet festgesetzt. Auf der gegeniberliegenden Seite sind gemischte
Bauflachen dargestellt. Die Mischnutzung an der Ortsdurchfahrt soll im Plangebiet zugelas-
sen werden, sodass beidseitig der L 824 Dienstleistungen und gewerbliche Einrichtungen
angesiedelt werden kénnen.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB, da die zulassige Grundflache im Planbe-
reich unter dem gemal § 13a BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m? liegt.
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Allgemeines Wohngebiet WA 53.648 m? X GRZ 0,3 =16.094 gm
Mischgebiet Ml 8.968 m2 X GRZ 0,4 = 3.587 gm
=19.681 gm

Es erfolgt keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgu-
ter. Das Vorhaben l6st auch keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht aus.
Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Aufstellung des Planes im Hinblick auf Storféalle das Abstandsgebot nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten ist. Dieses ist hier nicht der Fall. Insofern ist ein beschleunigtes Ver-
fahren zulassig.

Zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan wird die 121. Berichti-
gung des Flachennutzungsplans durchgeftihrt, um die Wohnbauflache an der L 824 in eine
gemischte Bauflaiche umzuwandeln.

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

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Offentlichkeit durch eine 6ffentliche Auslegung geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB und im Rahmen einer Burgerversamm-
lung am 5.0ktober 2017 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Parallel dazu wurden gemaR § 13
Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden, Uber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.

Eine Verlangerung der Monatsfrist zur 6ffentlichen Auslegung wird nicht fur erforderlich ge-
halten, da keine wichtigen Griinde fir eine langere Frist (8 3 Abs. 2 Abs. 2 BauGB) vorlie-
gen.

Die Hinweise in der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurden beachtet. Es erfolgte eine Anpas-
sung der Verkehrsflachen an die ortlichen Flurstiicke. In der 6ffentlichen Auslegung sind von
privater Seite keine Stellungnahmen eingegangen. Von den Fachbehérden haben 8 Stel-
lungnahmen abgegeben, davon drei ohne Anregungen, Bedenken und Hinweise. Die (bri-
gen Stellungnahmen werden wie folgt abgewogen:

Landkreis Ammerland

Der Hinweis, dass die Planung begruf3t wird, wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Ammerlander Wasseracht wurde beriicksichtigt. Hierzu wurde die
Abwégung erganzt.

Die Hinweise des Landkreises zu den textlichen Festsetzungen, zu den Belangen der
Raumordnung und zur Fernwasserleitung werden beachtet. Die Planunterlagen wurden re-
daktionell angepasst und ergénzt.
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Ammerlander Wasseracht

Die Ammerlander Wasseracht hat Bedenken aufgrund der zusatzlichen Versiegelung und
der Unterschreitung der satzungsgemalen Abstande am Verbandsgewasser gedullert. Mit
dem Nachweis der schadlosen Oberflachenentwéasserung und der Aufnahme eines Hinwel-
ses zum Umgang mit baulichen Anlagen im Gewasserrandstreifen konnten die Bedenken
der Ammerlander Wasseracht ausgeraumt werden. Hierzu wurde die Abwagung erganzt.

EWE Netz

Die Hinweise zu den Versorgungsnetzen werden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet
ist im Grundsatz bereits erschlossen, da es einen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt. Zu-
dem sind alle Grundstiicke bereits bebaut. Der Hinweis mit der Kontaktadresse wird jedoch
in die Planunterlagen aufgenommen.

oowv

Die Hinweise zum Schutz vorhandener Versorgungsanlagen werden beachtet. Eine Fern-
wasserleitung wurde nachrichtlich bernommen. Die Hinweise zum Schutz der Leitungen
werden im Zuge moglicher Ausbaumafinahmen beachtet.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden zur Kenntnis genommen. Hierzu wurde die
Abwagung erganzt.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Die Hinweise zu den vorhandenen Telekommunikationslinien werden beachtet.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

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

3.2.1 Belange der Raumordnung

Die Schaffung von Wohngrundstiicken entspricht der raumordnerischen Vorgabe fir das
Grundzentrum Wiefelstede, wonach Wohnstatten im Grundzentrum gesichert und entwickelt
werden sollen. Zudem befindet sich das Plangebiet in einer zentralen Lage direkt an einer
Hauptverkehrsstral3e mit regionaler Bedeutung sowie regionaler Bedeutung fir den Busver-
kehr. Der Nachverdichtung stehen keine raumordnerischen Belange entgegen.

3.2.2 Verkehrliche Belange
U Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die BlumenstraRe an die Hauptstrale (L 824) angebunden. Die
Wohnquartiere werden Uber die inneren ErschlieBungsstrafRen und Stichstral3en erschlos-
sen. Der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entlang der L 824 wird nicht ibernommen, da fir
die kinftigen Grundstiicke im Mischgebiet eine direkte ErschlielBung mdglich sein soll (wie
auch im angrenzenden B-Plan 144). Die erforderlichen Stellplatze der Wohn- und Ge-
schaftshauser kdnnen Uber eine private Zufahrt direkt an die Hauptstrale angebunden wer-
den, da sich das Plangebiet innerhalb einer geschlossenen Ortschaft befindet.
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O 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 Haltestelle "Wiefelstede, Parkstrale". Die Haltestelle wird durch die Li-
nien 330 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbindung an das Oberzentrum
Oldenburg sowie in Richtung Varel. Die Linie 370 "Rastede-Bad Zwischenahn-Rastede" ist
auf die Bediirfnisse der Schillerbeférderung ausgerichtet. Zudem zeigt der Bericht der OPNV
orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass sich das Plangebiet innerhalb des
500 m Korridors eines Regionalbusses befindet. Der Planbereich ist somit gut durch den
OPNV erschlossen.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Durch die Hauptstral3e als LandesstralRe L 824 mit rund 11.000 Fahrten am Tag besteht eine
Vorbelastung in Bezug auf den Verkehrslarm (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2010).
Aus Vorsorgegriinden werden Maflihahmen zum Larmschutz festgesetzt, die fir Neubauten
und gréRere Baumalinahmen, die einem Neubau gleichkommen, gelten. Die MalRhahmen
werden aus anderen Bauleitplanungen entlang der Hauptstral3e abgeleitet. Folgende Maf3-
nahmen werden vorgesehen:

» An der der L 824 straRenzugewandten sind die AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster,
Tur) von schutzwirdigen Raumen so auszufuhren, dass sie den Anforderungen der
Larmpegelbereiche Il bis IV der DIN 4109 gentgen (gemaf 8 9 (1) Nr. 24 BauGB).
Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbediirftigen Raumen,
die an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um
5 dB(A) verminderte AulRenlarmpegel angesetzt werden, d.h. die Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

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

» Im Larmpegelbereich 1V ist die Anlage von AuRenwohnbereichen wie Loggien, Bal-
kone und Terrassen nicht zuldssig.

Im Larmpegelbereich 11l sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen
ohne zusatzliche schallabschirmende MalRnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende
Mafnahme ist die Anordnung dieser Aul3enwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zu-
gehorigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zuséatzlichen
Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Durch die mdégliche Nachverdichtung mit zweigeschossigen Wohn- und Geschéaftshausern
an der Ortsdurchfahrt kann eine Abschirmung gegentber Verkehrslarm fur die angrenzende
Wohnbebauung erzielt werden.



Gemeinde Wiefelstede — Bebauungsplan Nr. 2, 3. Anderung @

3.24 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz , Klimaschutz

» Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im innerdrtlichen Bereich von Wiefelstede und wird im Westen
durch die Hauptstral3e, im Norden (L825) durch den Wemkendorfer Weg sowie durch die
sudostlich verlaufende Halfsteder Bake eingegrenzt. Die Flache des Plangebietes ist aktuell
bereits als Wohnsiedlung erschlossen und durch Einzel- und Doppelhduser mit Hausgéarten
bebaut. Die Hausgarten im Plangebiet werden intensiv gepflegt, mit sehr geringen Anteilen
an alteren Geholzstrukturen. Planungsrechtlich unterliegt das Gebiet den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 2 einschlieRlich der 1. und 2. Anderung.

» Gesetzlich geschitzte Bereiche, Schutzobjekte

Sudlich des Plangebietes liegt in rd. 2 km Entfernung das FFH- und Naturschutzgebiet
-Mansholter Holz, Schippstroht* (EU 2714-331, NSG WE 00279). In rd. 1 km suddstlicher
Entfernung befindet sich auferdem das Landschaftsschutzgebiet ,Bakental der Halfsteder,
Bokeler und Nutteler Bake einschlie3lich randlicher Waldflachen Mansholter Holz und
Schippstroth* (LSG WST 00097). Aufgrund der innerdrtlichen Lage, den geringen planungs-
resultierenden Auswirkungen und der grofR3en Entfernung sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen der geschitzten Bereiche erkennbar.

» Eingriffsbeurteilung

Fur die Eingriffsbeurteilung wird das Planungsrecht gemaf des rechtskraftigen Bebauungs-
planes herangezogen. Das Plangebiet ist im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2, 2. Ande-
rung, ,Blumenstra3e/RosenstralRe” bereits als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Durch
die 3. Anderung soll der Versiegelungsgrad erhéht werden, um eine Nachverdichtung zu
ermdglichen. Zudem soll der Bereich an der Hauptstral3e in ein Mischgebiet umgewandelt
werden, um dort auch Blronutzungen anzusiedeln.

Im Folgenden wird zur Eingriffsbeurteilung das Planrecht gemaR den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 2, 2. Anderung, denen der aktuellen Festsetzungen der
3. Anderung gegeniiber gestellt:

Rechtskraftiger Bebauungs- Bebauungsplan Nr. 2, Eingriffsbeurteilung

plan Nr. 2, 2. Anderung 3. Anderung

Allgemeines Wohngebiet (WA) | Allgemeines Wohngebiet (WA) | Anderung der Festsetzungen:
= 53.648 mz: =53.648 mz: => Eingriff,

mit einer GRZ von 0,2 mit einer GRZ von 0,3 zuléssige zusatzliche Neu-
zuziglich 50 v. Hundert = 0,3 zuziglich 50 v. Hundert = 0,45 versiegelung von 8.048 m?

= 16.094 m2 zulassige Versiege- | = 24.142 m? zulassige Versiege-

lung lung

Allgemeines Wohngebiet (WA) | Mischgebiet (MI): | Anderung der Festsetzungen:
= 8.968 mz = 8.968 m? => Eingriff,

mit einer GRZ von 0,2 mit einer GRZ von 0,4 zuléssige zusatzliche Neu-
zuziglich 50 v. Hundert = 0,3 zuziglich 50 v. Hundert = 0,6 versiegelung von 2.690,4 m?
= 2.690.4 m2 zulassige Versiege- |= 5.380.8 m2 zulassige Versie-

lung gelung

Die rechtskraftige Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan in ein Allgemeines Wohngebiet sowie in ein Mischgebiet mit erhéhten Grundfla-
chenzahlen umgewandelt.
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Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,BlumenstraBe/RosenstraRe” wird eine
Neuversiegelung von Grundflachen vorbereitet, die als Eingriff in den Natur- und Land-
schaftshaushalt zu bewerten sind. Gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit einer
zulassigen Versiegelung von insgesamt 18.784 m2 wird durch die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes eine zulassige Versiegelung von insgesamt 29.523 m? ermdglicht. Die zulassige
Versiegelung erhéht sich dadurch um ca. 10.739 m2. Durch die planungsbedingte Neuver-
siegelung ergeben sich fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sowie fur
das Schutzgut Boden erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt.

Da es sich bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 um ein beschleunigtes Verfah-
ren gemaf 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB handelt, gilt der Eingriff als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, so dass keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich sind.

> Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote gilt es zunachst zu prifen, ob im Plangebiet
bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet artenschutzrechtlich relevante
Tier- und Pflanzenarten vorkommen (kdnnen).l Dies erfolgt im Rahmen einer Potentialab-
schatzung auf der Grundlage der Habitatausstattung im Plangebiet. Die Anforderungen zum
speziellen Artenschutz gemald § 44 BNatSchG gelten unabhéngig von einer Bauleitplanung
und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepriift, ob artenschutzrechtliche Belange der Reali-
sierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene)
Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Situation im Plangebiet

» Europdische Vogelarten und Fledermause

Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs sind
Vorkommen von siedlungstoleranten Brutvogeln zu erwarten. Die Geb&dude und Gehdblze im
Plangebiet kdnnen Fortpflanzungs- und Ruhestatten sein und erlangen somit eine planungs-
relevante Bedeutung als Bruthabitate.

Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang 1V der FFH-Richtlinie streng
geschuitzt. Die Flachen des Plangebietes bieten potentielle Jagdreviere fir Fledermausarten.
Des Weiteren konnen die Gebaude und die Gehdlzstrukturen Quartiersmoglichkeiten fir
Flederméause bieten.

» Sonstige Artgruppen

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Rep-
tilien, Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Netzfligler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weich-
tiere und Stachelhduter kdnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie zum grofdten
Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten sind
durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die im Plangebiet nicht erfullt wer-
den.

Die artenschutzrechtlichen Verbote  gemaf § 44 (1) BNatSchG, die durch die Inanspruch-
nahme der innerortlichen Freiflachen berlihrt werden, umfassen:

1 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist in § 7 Abs. 2

Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt
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1. Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder
Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Die Auswirkungen der Planung bezliglich des direkten Totungsverbotes von Individuen bei
Hinweisen auf konkrete Brutvogel- und Fledermausvorkommen kénnen vermieden werden,
indem bauvorbereitende MalRnahmen (wie Baufeldraumung) aufRerhalb der Vogelbrutzeiten
(z.B. in den Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) und Quartiersnutzungen durch-
gefuhrt werden. Eine Totung bzw. Schadigung kann bei Bedarf durch zeitliche Anpassung
der Fall- und Raumungsmafinahmen sowie durch eine 6kologische Baubegleitung vermie-
den werden. Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmalnahmen ist ein Verstol3 gegen
das Totungsverbot somit grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung
hierdurch nicht dauerhaft gehindert wird.

2. Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Das von der Planung ausgehende Storpotential, z. B. durch die Baumaf3nahmen wahrend
der Brutzeiten der Vogel, ist gering. Fur die potentiell zu erwartenden siedlungstoleranten
bzw. stérungsunempfindlichen Vogel- und Fledermausarten kann mit hinreichender Sicher-
heit davon ausgegangen werden, dass die Planung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population flhrt.

3. Verbot der Naturentnahme, Beschédigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten von Tieren

Aufgrund der Habitatstrukturen kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Realisierung
der planerischen Festsetzungen Niststatten von einzelnen siedlungs- bzw. stérungstoleran-
ten Boden- und Gehdlzbritern sowie Fledermausquartiere betroffen sein kénnten. Sollten
sich im Zuge der Planung Gehdlz- oder Gebaudeentfernungen ergeben, sind die oben ge-
nannten Vermeidungsmaflinahmen (Verbot der T6tung oder Verletzung von Tieren) zu be-
ricksichtigen. AufRerdem sollte in diesem Falle eine Einzelprifung auf das Vorhandensein
von Lebens- und Brutstatten auf Umsetzungsebene durchgefiihrt werden. Durch das zusétz-
liche Anbringen von Nist- und Quartiersmagglichkeiten konnen fir die betroffenen Vogel- und
Fledermausarten Ausweichmoglichkeiten geschaffen werden.

Fazit

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Maligaben gegeniiber Vogel- und Fledermausar-
ten sind auf Ausfihrungsebene maoglicherweise bestimmte Vermeidungsmalnahmen erfor-
derlich. Im Ergebnis der vorsorglichen Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit
sind keine Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes erkennbar, die
die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden.

Hinweis: Auf Grundlage der durchgefihrten Erfassung sind nicht alle zukinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensraume im Sinne des § 19 (2) und (3)
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des glnstigsten Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher
nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw.
entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaR 8§ 19 (1)
BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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3.25 Klimaschutz

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

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass eine Nachverdichtung innerhalb des zentral gelegenen Plangebietes ermdglicht
wird und der Verbrauch von AufRenbereichsflachen vermieden wird.

3.2.6 Belange der Wasserwirtschaft

> Halfsteder Bake

Der Anderungsbereich grenzt im Osten unmittelbar an das Verbandsgewésser 1. Ordnung
Halfsteder Bake (Wzg.-Nr. 5.08). Die Halfsteder Béke ist Hauptvorflutgewésser fur den Orts-
bereich Wiefelstede. Im Einzugsgebiet des Gewassers befinden sich wesentliche bebaute
Bereiche der Ortschaft Wiefelstede. Zahlreiche Einleitungen aus der Oberflachenentwasse-
rung midnden in die Halfsteder Bake. Die Halfsteder Béke hat daher fir den Hochwasser-
schutz der Ortschaft Wiefelstede eine besondere Bedeutung. Zur Sicherstellung eines ord-
nungsgemalen Wasserabflusses und eines ausreichenden Hochwasserschutzes hat die
Unterhaltung der Halfsteder Bake im Ortsbereich einen hohen Stellenwert. Entlang der
Halfsteder Bake ist daher ein Gewasserrandstreifen von Hochbauten freizuhalten und als
Unterhaltungsstreifen zu sichern.

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan reichen die Uberbaubaren Flachen bis zu 4 m an
das Gewasser heran und sind teilweise auch so umgesetzt worden. Auch die Nebenanlagen
befinden sich teilweise im Gewasserrandstreifen. Gegentuber dem derzeit noch rechtskrafti-
gen Bebauungsplan wird die nicht tberbaubare Flache (Gewdasserrandstreifen) auf 5 m ver-
groRert. Garagen und uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen werden in der nicht tber-
baubaren Flache zum Gewasserrandstreifen von der Zulassigkeit ausgenommen. Hier wird
gegenuber dem rechtskraftigen Plan der Realnutzung Rechnung getragen und der Aus-
schluss von einem Bereich von bisher 10 m auf einen Bereich von 5 m reduziert. Die Ge-
wasserrdumung ist jedoch durch einen aufRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Weg von
der Ostseite des Gewassers gesichert.

Nach Abstimmung mit der Ammerlander Wasseracht bleiben die reduzierten Abstande be-
stehen. Es wird jedoch ein Zusatz in die Planunterlagen aufgenommen, dass bei geplanten
baulichen Anlagen innerhalb des 10,0 m breiten Gewéasserrandstreifens eine Ausnahmege-
nehmigung von den Verboten der Verbandssatzung der Ammerlander Wasseracht im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens zwingend zu beantragen ist. Auflagen und Hinweise,
die bei Unterschreitung des baulichen Abstands gemaf Verbandssatzung zu beachten sind,
werden vom Verband im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorgegeben.

» Oberflachentwasserung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsgebietes des zentralen Regenrickhaltebeckens
»Horner Diek" im Suden von Wiefelstede. Bei der Erstellung des Entwéasserungsplanes fir
das Regenriuckhaltebecken wurde fur das Plangebiet bereits ein Puffer fir eine hoéhere
Grundstucksausnutzung bericksichtigt. Gegenliber den seinerzeitigen Ansatzen erfolgt je-
doch eine zusatzliche Versiegelung. Diese fihren zu einem starkeren Oberflachenabfluss
und stellen eine zuséatzliche Belastung der anschliel3enden Gewasser dar.



13 Gemeinde Wiefelstede — Bebauungsplan Nr. 2, 3. Anderung @

Das Ing.-Biiro Heinzelmann aus Wiefelstede wurde daher beauftragt, eine Uberpriifung der
Auswirkungen der Zusatzbelastung auf das Regenrickhaltebecken ,Horner Diek" durchzu-
fuhren. Die hydraulischen Berechnungen ergaben, dass die Erhéhung der Versiegelung im
Plangebiet ohne weitere MaRnahmen am Becken moglich ist. Das Becken ist mit einem Vo-
lumen von rd. 16.620 m3 grof3 genug, um das erforderliche Volumen von rd. 15.290 m3 auf-
zunehmen. Die Auslastung wirde von bisher rd. 91% auf rd. 92% ansteigen.

Zum Einzugsbereich des Beckens gehort auch die 106. FNP-Anderung mit der noch nicht
erfolgten Umsetzung einer gewerblichen Bauflache. Bei einer Erweiterung des Gewerbege-
bietes Stahlstral3e/EisenstraRe um rd. 11,5 ha ware das vorhandene Becken jedoch zu rd.
106% belastet und damit nicht ausreichend bemessen. Fir diesen Fall musste eine noch
ausstehende Maflinahme zur Vergrof3erung des Beckenvolumens um weitere rd. 1.000 m3
durchgefuihrt werden. Damit ist die schadlose Oberflachenentwasserung sowohl fur die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 als auch fiir die Erweiterung des Gewerbegebietes
gesichert.

Mit Vorlage der Stellungnahme des Ing.-Biro Heinzelmann zur Uberpriifung der wasserwirt-
schaftlichen Anlagen bestehen seitens der Ammerlander Wasseracht keine Bedenken mehr,
das zusatzliche Oberflachenwasser aus der Verdichtung der Bebauung im B-Plan 2 in die
Halfsteder Bake und in das zentrale Regenrickhaltebecken Horner Diek einzuleiten.

» Grundwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwer-
kes Nethen in der Wasserschutzzone I11B.

Grundsatzlich sind an die Ausweisung von Bau- und Gewerbegebieten in Wasserschutz- und
Wassergewinnungsgebieten folgende Anforderungen zu stellen:

— Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

— Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkanale und -leitungen in Was-
sergewinnungsgebieten”

— Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. VAWS)

— Anwendung der RiStWaG

Hinsichtlich der Gefahren fir das Grundwasser wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W
101, Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete flur Grundwasser" (2006)
und auf die ,Praxisempfehlung fiir niedersachsische Wasserversorgungsunternehmen und
Wasserbehdrden; Handlungshilfe (Teil 1l); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebiets-
verordnungen" (NLWKN 2013) verwiesen.

Da das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist und durch die Plananderung nur eine
relativ geringe Nachverdichtung erméglicht wird, werden Auswirkungen auf den Grundwas-
serschutz nicht erwartet. Mogliche Gefahrdungspotentiale werden nicht durch die Anderung
des Bebauungsplanes ausgeldst. Auch ohne diese Bebauungsplananderung sind bauliche
MalRnahmen moglich, da die zulassige Ausnutzung auf einigen Grundstiicken bisher noch
nicht ausgeschopft ist. Zudem sind Ersatzbauten oder Modernisierungsmafnahmen maglich,
die ebenfalls eine Bauphase bedingen. Nutzungen, die ein Gefahrdungspotential beinhalten,
werden nicht durch die Anderung des Bebauungsplanes ausgeldst, sondern kénnen auch
bereits bei der vorhandenen Bebauung auftreten.
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4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die westliche Flache des Plangebiets entlang der HauptstraRe wird als Mischgebiet gemaf3
8§ 6 BauNVO ausgewiesen. Durch die Ausweisung eines Mischgebiets wird die Nutzungs-
festsetzung des sudlich angrenzenden Gebiets (B-Plan 144) fortgefihrt. Auch auf der ge-
genuberliegenden Stral3enseite ist bereits ein Mischgebiet ausgewiesen. Durch die Misch-
gebietsfestsetzung soll entlang der Ortsdurchfahrt die Ansiedlung von Wohn- und Ge-
schaftsgebauden mit Wohnungen, Blros und Dienstleistungen ermdglicht werden.

Fur die Ubrigen Flachen wird die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemali § 4
BauNVO beibehalten. Auf die aus dem Ursprungsplan stammende Regelung zu Ausnahmen
wird verzichtet, da das Gebiet bereits vollstdndig erschlossen ist und durch dieses Planung
vorrangig eine Nachverdichtung erméglicht werden soll.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubar e Flachen

Zur Sicherung der Innenentwicklung werden die Ausnutzungsziffern erhéht. Fir das Misch-
gebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,6 sowie ma-
ximal zwei Vollgeschosse festgelegt. Fiur das Allgemeine Wohngebiet werden eine Grundfla-
chenzahl von 0,3, eine Geschossflachenzahl von 0,4 sowie maximal ein Vollgeschoss fest-
gelegt. Zudem sind ausschlieB3lich Einzel- und Doppelhauser zulassig. Die offene Bauweise
wird in den Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten beibehalten.

Die Uberbaubaren Flachen werden zur besseren Grundstiicksausnutzung und zur Sicherung
einer Nachverdichtung vergroR3ert.

4.3 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung wird eine Festsetzung zur Anzahl der Woh-
nungen je Wohngebaude aufgenommen. Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird
gemal 8 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt. Damit
kénnen in Einzelhdusern bis zu 2 Wohnungen und in Doppelh&dusern bis zu 4 Wohnungen
untergebracht werden. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten wird der Charakter des
bisherigen Wohngebiets im Grundsatz erhalten sowie eine Uberdimensionierte Bebauung
und Ubermaliiger Verkehr vermieden.

4.4 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlage n

Zum Schutz der Vorgartenbereiche sowie der Halfsteder Bake sind gemafl § 9 (1) Nr. 4
BauGB Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den strafl3enseitigen Baugrenzen und den Gren-
zen der offentlichen Verkehrsflachen sowie zwischen den seitlichen Baugrenzen und der
Halfsteder Bake nicht zulassig.

45 Verkehrsflachen

Die vorhandenen ErschlieBungsstral3en werden als 6ffentliche Verkehrsflachen gemaR § 9
(1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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4.6

MalRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der L 824 werden fir Neubauten und grof3ere Baumal3-
nahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende Festsetzungen getroffen:

>

5.

51

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelberei-
chen sind die zur L 824 ausgerichteten Aul3enbauteile (Wand, Dach, Fenster, Ttir)
von schutzwirdigen Raumen so auszufihren, dass sie den Anforderungen der Larm-
pegelbereiche Il bis IV der DIN 4109 geniigen (gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den
Larmpegelbereichen 11l und 1V sind schallgedammte Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-MalRRe im Genehmigungsverfahren erfolgt
unter Berlcksichtigung der Tabellen 7 der DIN 4109-1:2016-07.

Fur AuRBenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Raumen,
die an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um
5 dB(A) verminderte Aul3enlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

Im Larmpegelbereich IV ist die Anlage von Aufl3enwohnbereichen wie Loggien, Bal-
kone und Terrassen nicht zuldssig.

Im Larmpegelbereich Ill sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Ter-
rassen ohne zusatzliche schallabschirmende MafRnahmen nicht zulassig. Als schall-
abschirmende MalRnahme ist die Anordnung dieser AulRenwohnbereiche im Schall-
schatten

ERGANZENDE ANGABEN

Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 73.983 m?2

Allgemeines Wohngebiet WA 53.648 m?

Mischgebiet MI 8.968 m2

Offentliche Verkehrsflache 11.367 m2

5.2

Ver- und Entsorgung

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

Mdgliche Versorgungsanlagen des OOWYV durfen weder durch Hochbauten noch durch eine
geschlossene Fahrbahndecke, auRer in Kreuzungsbereichen, Gberbaut werden. Bei der Er-
stellung von Bauwerken sind gemall DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstande zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. AuRerdem dirfen die Versorgungsleitungen gemaf
DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Baumen uberpflanzt werden. Eine Fernwasserleitung wurde
nachrichtlich tibernommen.
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Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber vorhandene und zu erweiternde Anlagen.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Land-

kreises Ammerland gewahrleistet.

53 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 18.09.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der éffentlichen Aus- 21.09.2017
legung in der Nordwest-Zeitung und auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB 29.09.2017 bis 30.10.2017
Burgerinformationsveranstaltung 05.10.2017

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager 28.09.2017 bis 30.10.2017
offentlicher Belange gemal 8§ 13 (2) Nr. 3 BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat 18.12.2017

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 2, 3. Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 2, 3. Anderung als Anlage beigefiigt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 02.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0957/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 | ""Thienkamp'";
hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behdérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 18.12.2017 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 108 | "Thienkamp" im beschleunigten Verfahren geméall § 13 a BauGB
sowie die Durchfihrung der offentlichen Auslegung des Entwurfs gleichzeitig mit der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geméalR § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 1 lag in der Zeit vom 29.09.2017
bis einschlieBlich 30.10.2017 offentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch
Bekanntmachung in der NWZ am 21.09.2017. Der Bekanntmachungstext war auf3erdem in
der Zeit vom 21.09. - 30.10.2017 in die Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die Behdrden
und sonstigen Tréger Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.09.2017 (ber die
Auslegung und die gleichzeitige Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB informiert.

Eine tabellarische Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden
Abwagungsvorschlage sowie der vollstandige Satzungsentwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 108 | sind in der Anlage beigefiigt. Die Anderungen und Ergénzungen
wurden farblich markiert.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

A



Vorschlag / Empfehlung:

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

b) Weiter beschlieBt der Rat der Gemeinde Wiefelstede die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 108 | "Thienkamp'™ gemal § 1 Absatz 3 und 8 10 Absatz 1

BauGB in Verbindung mit 88 10 und 58 NKomVG als Satzung einschlieBlich
Begrindung.

Anlagen:

- Abwégung Entwurf

- Bebauungsplan Satzungsentwurf

- Geltungsbereich

- Begrindung Satzungsentwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Gulnter Siemen

B/0957/2017 Seite 2 von 2
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 | ,Thienkam p

Abwagung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB und der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 108 | "Thienkamp";

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

19.10.2017

offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie
gleichzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB und § 4 a BauGB (beschleunigtes Verfahren
geman § 13 a BauGB)

Ich bitte darum, mir nach Abschluss des Verfahrens eine
beglaubigte  Abschrift der  120. Berichtigung  des
Flachennutzungsplans zu tibersenden.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzung § 2 Nr. 3 (1) ist zu
beachten, dass die DIN 4109 im Jahr 2016 eine neue Fassung
erhalten hat (DIN 4109-1:2016-07). Die erforderlichen
Anforderungen an das resultierende Schallddmm-MalR der
AuRenbauteile sind meines Erachtens in der neuen Fassung
der DIN 4109 in der Tabelle 7 geregelt. Ich rege daher eine
Uberpriifung dieser textlichen Festsetzung an.

Meine untere Landesplanungsbehérde regt an, Kapitel 1.5 der
Begrindung um das Vorsorgegebiet flr Landwirtschaft
aufgrund des hohen, natirlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotenzials, das Vorsorgegebiet fir
Landwirtschaft —aufgrund  besonderer  Funktionen  der
Landwirtschaft, das Vorsorgegebiet fir Erholung, das Gebiet
zur  Verbesserung der Landschaftsstruktur und des
Naturhaushaltes, das Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft
und das Vorsorgegebiet fiir Trinkwassergewinnung, sowie die
Begrindung zum Umgang mit diesen Festlegungen zu
erganzen.

Der Hinweis wird beachtet, die FNP-Anderung wird dem Landkreis zugestellt.

Der Hinweis wird beachtet, die textliche Festsetzung wird angepasst.

Da hier bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist, das Gebiet

vollstéandig erschlossen ist und den Siedlungsflachen zuzuordnen ist, wird der
Vorsorgegedanke durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 | ,Thienkamp*

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Lediglich aus redaktioneller Sicht empfehle ich, den ersten
Absatz im Kapitel 3.2.4 der Begrindung geringfliigig zu
Uberarbeiten  (im  Bebauungsplan ist bislang keine
eingeschrankte  gewerbliche  Bauflache, sondern ein
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt).

Der Hinweis wird beachtet, das Kapitel wird erganzt.

EWE WASSER GmbH
Humphry-Davy-Sr. 41
27472 Cuxhaven

19.10.2017

Hiermit méchten wir eine Stellungnahme zum Bebauungsplan
Nr. 1081 Thienkamp abgeben.

Aus abwassertechnischer Sicht gibt es generell keine
Sachverhalte die gegen den Bebauungsplan sprechen.

Es sind bereits Abwasseranschliisse vorhanden, diese kdnnen
weiterhin genutzt werden. Wir bitten um friihzeitige Einbindung
in die Planung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anlage wird beachtet.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.

Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg, Schreiben vom 02.11.2017
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 | , Thienkamp*

Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.
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Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 108/l
, T hienkamp “

mit drtlichen Bauvorschriften
1. Anderung in textlicher Form

im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB

November 2017 Endfassung

Escherweg 1 Telefon 0441 97174-0
26121 Oldenburg Telefax 0441 97174-73 R .

- Gesellschaft fur raumliche
Postfach 3867 Email info@nwp-ol.de Planung und Forschung

26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de




PRAAMBEL

Auf Grund des 81 Abs. 3 und des 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung und des 858 Abs.2 Satz1l Nr.2 Niederséchsisches
Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 108/l ,Thienkamp* als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, den Burgermeister

§1

Geltungsbereich

Die Satzung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der in anliegender
Ubersichtskarte dargestellt ist.

§2

1.

(1)

(2)

(3)

Inhalt der Anderung

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (gemal? § 8 BauNVO) wird in ein Mischgebiet
(gema&R 8 6 BauNVO) umgewandelt. Die Festsetzungen zum Mald der baulichen
Nutzung sind von der Anderung nicht beriihrt.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird gestrichen. Fir den Anderungsbereich gilt die
Festsetzung Nr. 2 sowie Nr. 4 bis 12.

Fur das Mischgebiet gelten folgende Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm:

Innerhalb der Ubersichtsplan gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 824 ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tur) von
schutzwirdigen R&umen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der
Larmpegelbereiche 11l bis IV der DIN 4109 geniigen (gemal 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB). In
den Larmpegelbereichen 11l und IV sind schallgedammte Luftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-MalRe im Genehmigungsverfahren erfolgt
unter Berucksichtigung der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07.

Fur AulRenbauteile (Fenster, Dacher und Wénde) von schutzbedirftigen Raumen, die
an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5
dB(A) verminderte Aufllenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

Im Larmpegelbereich IV ist die Anlage von AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone
und Terrassen nicht zulassig.

Im Larmpegelbereich 1l sind AuRBenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen ohne zusétzliche schallabschirmende MafRRnahmen nicht zulassig. Als
schallabschirmende MalRnahme ist die Anordnung dieser AulRenwohnbereiche im
Schallschatten der jeweils zugehérigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder
die Anordnung von zusatzlichen Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Hinweis: Die DIN-Vorschriften werden zur Einsicht b ei der Gemeinde Wiefelstede
bereitgelegt.
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Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1081 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 21.09.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 dem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108I und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gemaRl 8§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen
Auslegung wurden am 21.09.2017 ortstuiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit
der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben
vom 29.09.2017 bis 30.10.2017 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1081 nach Priifung
der Stellungnahmen gemafll §3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18.12.2017 als Satzung
(8 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemaR § 10 (3) BauGB am ............... im
Amtsblatt des Landkreises Ammerland bekanntgemacht worden. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 108l ist damitam .............cccc.o....e. in Kraft getreten.

Wiefelstede, den

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108l ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108I.
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214
Abs. 2a beachtlich sind.

Wiefelstede, den

Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Satzung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Wiefelstede, den .......cccoeevvveeeeeennnnn.

Gemeinde Wiefelstede
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1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
108/ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnnutzung zu schaffen und das
eingeschrankte Gewerbegebiet in ein Mischgebiet umzuwandeln.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 108/l, 1. Anderung, sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich hat eine Grol3e von 5.400 m2 und liegt am @stlichen Ortseingang des
Grundzentrums Wiefelstede nérdlich der Hauptstral3e L 824. Im Westen grenzt das Plange-
biet an die StralRe ,Thienkamp“ und an das Grundstiick der Feuerwehr. Im Osten grenzen
landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet. Im Norden befindet sich ein grol3eres zu-
sammenhangendes Wohngebiet.

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebiets werden derzeit gewerblich durch das Unterneh-
men der EWE und durch einen Steinmetzbetrieb genutzt.

1.4 Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108/l erfasst das einge-
schrankte Gewerbegebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 108/I.

15 Planungsrahmenbedingungen
U4 Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm (Anderung der Verordnung Ulber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar 2017)
enthéalt keine der Planung entgegenstehenden Aussagen.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fir den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten und der Entwicklungsaufgabe Erholung zuge-
ordnet. Die Flachen im Plangebiet liegen im Randbereich eines Vorsorgegebietes fur die
Landwirtschaft aufgrund des hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen
Ertragspotenzials, eines Vorsorgegebietes fir die Landwirtschaft aufgrund besonderer Funk-
tionen der Landwirtschaft, eines Vorsorgegebietes fir die Erholung, eines Gebietes zur Ver-
besserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes, eines Vorsorgegebietes flr
Natur und Landschaft und eines Vorsorgegebietes fur die Trinkwassergewinnung. Da hier
bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden ist, das Gebiet vollstandig erschlossen
ist und den Siedlungsflachen zuzuordnen ist, wird der Vorsorgegedanke durch die Anderung
des Bebauungsplanes nicht berthrt.
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U Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist als eingeschrankte gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Standort der
Feuerwehr ist als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Im Norden befinden sich Wohnbaufla-
chen. Ostlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Verlauf der L 824 Richtung Nord-
westen sind ebenfalls eingeschrankte gewerbliche Bauflachen sowie gemischte Bauflachen
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der 120. Berichtigung angepasst.

U Rechtskraftiger Bebauungsplan  (siehe Anlage)

Im Bebauungsplan Nr. 108/l ist der Anderungsbereich als eingeschranktes Gewerbegebiet
ausgewiesen. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets sind nur Betriebe zulassig,
deren Emissionen nicht wesentlich stéren. Als MalR der baulichen Nutzung sind ein Vollge-
schoss sowie eine Grundflachenzahl von 0,5 zuldssig. Des Weiteren sind eine Firsthéhe von
10,0 m und eine Traufhohe von 3,5 m zulassig. Die Gberbaubaren Flachen sind mit Ausnah-
men von Grundstlicks- und StralRenabstanden grof3flachig festgesetzt. Entlang des dstlichen
Plangebietsrands befindet sich eine Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Geholzen. Zur L 824 ist ein Sichtdreieck eingetragen und ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt. Des Weiteren enthalt der Plan ortliche Bauvorschriften zur Ein-
friedung und zur Dachgestaltung.

Angrenzend an den Anderungsbereich sind Gemeinbedarfsflachen (Feuerwehr), Allgemeine
Wohngebiete und ein Mischgebiet ausgewiesen.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum fir Mitarbeiter eines Gewerbebetriebes
am sudlichen Ortseingang. Die dort ansassige Fensterbaufirma mdchte standortnahe Woh-
nungen fir ihre Mitarbeiter errichten. Hierzu mochte die Firma eine Immobilie 6stlich des
Thienkamp umnutzen. Da sich das betreffende Grundstiick in einem eingeschréankten Ge-
werbegebiet befindet, ist eine Wohnnutzung bisher nicht zulassig. Da sich aufgrund der Ge-
bietsfestsetzung und der umliegenden Wohnbebauung nur nicht stérendes Gewerbe ange-
siedelt hat, soll das eingeschrankte Gewerbegebiet in ein Mischgebiet umgewandelt werden.
Dieses wurde auch vom Landkreis Ammerland empfohlen. Innerhalb des zuklnftigen Misch-
gebiets kann das Grundstiick ,Thienkamp 109" einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Fir
die benachbarten Grundstiicke im eingeschrankten Gewerbegebiet ergeben sich durch die
Umwandlung keine Einschréankungen, da der bisherige Storgrad durch die gewerbliche Ein-
schrankung dem eines Mischgebietes entspricht.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird lediglich die Art der baulichen Nutzung von
einem eingeschrankten Gewerbegebiet in ein Mischgebiet verandert. Die textliche Festset-
zung Nr. 3 wird gestrichen, da der dort festgesetzte Stérgrad nach Rechtskraft dieser Ande-
rung durch das Mischgebiet geregelt wird. Die Festsetzungen zum Mafld der baulichen Nut-
zung sowie die (brigen textlichen Festsetzungen werden von der Anderung nicht beriihrt.
Fur den Anderungsbereich gelten die Festsetzungen Nr. 2 sowie Nr. 4 bis 12 aus dem Ur-
sprungsplan. Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans Nr. 108/l bleiben ebenfalls
unberidhrt. Mit der Umwandlung des eingeschréankten Gewerbegebietes in ein Mischgebiet
erhdht sich der Schutzanspruch gegeniber Verkehrslarm. Daher wird aus Vorsorgegrinden
eine Festsetzung zum Schutz vor Verkehrslarm mit aufgenommen.
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Da durch die Umsetzung des Vorhabens im Innenbereich die Inanspruchnahme von AulRen-
bereichsflachen vermieden wird, ist die geplante Umnutzung als MalRBhahme der Innenent-
wicklung zu werten. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108/l erfolgt daher im be-
schleunigten Verfahren gemaR 8 13 a BauGB. Der Planbereich liegt mit rd. 2.700 m2 (5.400
m2 x GRZ 0.5) deutlich unter dem gemal § 13a BauGB festgelegten Schwellenwert von
20.000 m2. Zudem erfolgt keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgtter. Das Vorhaben I6st auch keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht aus. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
dafur bestehen, dass bei der Aufstellung des Planes im Hinblick auf Stérfalle das Abstands-
gebot nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten ist. Dieses ist hier nicht der Fall. Insofern ist
ein beschleunigtes Verfahren zulassig.

Zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan wird durch die 120.
Berichtigung des Flachennutzungsplans durchgefihrt, um die gewerbliche Bauflache in eine
gemischte Bauflache umzuwandeln.

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

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Offentlichkeit durch eine 6ffentliche Auslegung geman
8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Parallel dazu
werden gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden,
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Eine Verlangerung der Mo-
natsfrist zur offentlichen Auslegung wurde nicht fir erforderlich gehalten, da keine wichtigen
Grunde fur eine langere Frist (8 3 Abs. 2 Abs. 2 BauGB) vorliegen.

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen. Von den Fachbehdrden sind
drei Stellungnahmen eingegangen, die wie folgt abgewogen werden:

Landkreis Ammerland

Die Hinweise des Landkreises zu den textlichen Festsetzungen, zu den Belangen der
Raumordnung, zur Bezeichnung des vorhandenen Gebietes werden beachtet. Die Planun-
terlagen wurden redaktionell angepasst und erganzt.

EWE Wasser GmbH

Die Hinweise, dass keine Bedenken bestehen und die vorhandenen Abwasseranschliisse
weiter genutzt werden kénnen, werden zur Kenntnis genommen.

Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg

Es wurden keinerlei Anregungen, Bedenken oder Hinweise vorgetragen.
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3.2 Abwagungsrelevante Belange

3.21 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet ist Gber die Hauptstrale (Lan-
desstral3e L 824) und die Stral3e , Thienkamp* gesichert.

3.2.2 OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das Plangebiet liegt im
Einzugsbereich der Haltestelle "Wiefelstede, Parkstral3e". Die Haltestelle wird durch die Li-
nien 330 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbindung an das Oberzentrum
Oldenburg sowie in Richtung Varel. Die Linie 370 "Rastede-Bad Zwischenahn-Rastede" ist
auf die Bediirfnisse der Schillerbeférderung ausgerichtet. Zudem zeigt der Bericht der OPNV
orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass sich das Plangebiet innerhalb des
500 m Korridors eines Regionalbusses befindet. Der Planbereich ist somit gut durch den
OPNV erschlossen.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  héltnisse

Durch die Hauptstral3e als Landesstraf3e L 824 mit rund 11.000 Fahrten am Tag besteht eine
Vorbelastung in Bezug auf den Verkehrslarm (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2010).
Fur den Anderungsbereich gilt nach Rechtskraft der 1. Anderung der Schutzanspruch eines
Mischgebietes mit Orientierungswerten von 60/50 dB(A) tags/nachts.

Aus Vorsorgegriinden sollen MalRBnhahmen zum Larmschutz festgesetzt werden. Die Maf3-
nahmen werden aus anderen Bauleitplanungen entlang der Hauptstralle abgeleitet. Folgen-
de MalRnahmen werden vorgesehen:

» An der der L 824 straBenzugewandten sind die AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster,
Tur) von schutzwirdigen Raumen so auszufuhren, dass sie den Anforderungen der
Larmpegelbereiche 1l bis IV der DIN 4109 geniigen (gemaf 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB).
Fur AuRBenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Raumen,
die an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kdnnen um
5 dB(A) verminderte AuRenlarmpegel angesetzt werden, d.h. die Reduzierung des
Larmpegelbereichs um eine Stufe.

» In den Larmpegelbereichen 11l und IV sind zum Schutz der Schlafraume schallge-
dammte Luftungssysteme erforderlich.

» Im Larmpegelbereich 1V ist die Anlage von AufRenwohnbereichen wie Loggien, Bal-
kone und Terrassen nicht zuldssig.

» Im Larmpegelbereich Il sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Ter-
rassen ohne zusatzliche schallabschirmende MaRnahmen nicht zulassig. Als schall-
abschirmende MalRnahme ist die Anordnung dieser AulRenwohnbereiche im Schall-
schatten der jeweils zugehorigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder die
Anordnung von zusétzlichen Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.
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3.24 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz , Klimaschutz

Das Plangebiet befindet sich am sudostlichen Rand der bebauten Ortslage von Wiefelstede
und ist aktuell im rechtswirksamen Bebauungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Das Plangebiet wird im Stiden durch die LandesstralRe (L824) ,Hauptstraf3e” und im
Westen durch die SiedlungsstralRe ,Thienkamp“ eingegrenzt. Im Osten schliel3t unmittelbar
eine Ackerflache an das Plangebiet an und nordlich befinden sich Siedlungsbereiche mit
Wohnhausern.

» Gesetzlich geschutzte Bereiche, Schutzobjekte

Sudlich des Plangebietes liegt in rd. 1,8 km Entfernung das FFH- und Naturschutzgebiet
~Mansholter Holz, Schippstroht” (EU 2714-331, NSG WE 00279). In rd. 500 m sidlicher Ent-
fernung befindet sich auRerdem das Landschaftsschutzgebiet ,Bakental der Halfsteder, Bo-
keler und Nutteler Béke einschlief3lich randlicher Waldflachen Mansholter Holz und Schipp-
stroth” (LSG WST 00097). Aufgrund der geringen PlangebietsgrofRe, der randlichen Ortslage,
den geringen planungsresultierenden Auswirkungen und der grof3en Entfernung sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen der geschiitzten Bereiche erkennbar.

» Bestandsbeschreibung

Die Flachen des Plangebietes sind aktuell bereits durch Bebauung und Verkehrsflache gréRi-
tenteils versiegelt. Im Siiden befinden sich einige einzeln stehende Baume; am siddstlichen
Rand bilden Wallhecken aus Buchen die Abgrenzung des Plangebiets gegentber der an-
grenzenden Ackerflache. Das ndrdliche Grundstiick wird auf den unversiegelten Bereichen
als Lagerflache fur Steine genutzt. Die tbrigen freien Flachen unterliegen einer Gartennut-
zung.

» Eingriffsbeurteilung

Fur die Eingriffsbeurteilung wird das Planungsrecht gemaf} des rechtskraftigen Bebauungs-
planes herangezogen. Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 108/l ,Thi-
enkamp* als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Durch die 1. Anderung wird das
eingeschrankte Gewerbegebiet in ein Mischgebiet umgewandelt. Dabei bleibt das bauliche
Mafl der Nutzung hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 erhalten, so dass sich
keine eingriffsrelevanten Veranderungen der Naturhaushaltsfunktionen und des Landschafts-
/Ortsbildes ergeben.

Im Folgenden wird zur Eingriffsbeurteilung das Planrecht gemalR den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 108/l denen der aktuellen Festsetzungen der 1. Ande-
rung gegenuber gestellt:

Rechtskraftiger Bebauungs- Bebauungsplan Nr. 108/I Eingriffsbeurteilung

plan Nr. 108/ 1. Anderung

Eingeschranktes  Gewerbe- | Mischgebiet (MI) Keine Anderung des MaR der
gebiet (GEE) GRZ von 0,5 + 50 v. Hund. baulichen Nutzung

GRZ von 0,5 + 50 v. Hund. = max. 75 % Versiegelung => kein Eingriff

= max. 75 % Versiegelung
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108/l ,Thienkamp* wird somit keine Neuver-
siegelung von Grundflachen vorbereitet. Durch die Anderung der Nutzungsart werden keine
zusatzlichen Storwirkungen geschaffen. Des Weiteren bleibt das Anpflanzungsgebot im An-
derungsbereich von der Anderung unberiihrt. Aus planerischer Sicht findet daher kein Ein-
griff in den Natur- und Landschaftshaushalt statt.

Im Ubrigen gelten die Anderungen als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig, da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108/l um ein beschleunigtes
Verfahren gemalR 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB handelt. Ausgleichsmaflinahmen sind daher im
Grundsatz nicht erforderlich.

> Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote gilt es zunachst zu prifen, ob im Plangebiet
bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet artenschutzrechtlich relevante
Tier- und Pflanzenarten vorkommen (kénnen).l Dies erfolgt im Rahmen einer Potentialab-
schatzung auf der Grundlage der Habitatausstattung im Plangebiet. Die Anforderungen zum
speziellen Artenschutz geman 8§ 44 BNatSchG gelten unabhéngig von einer Bauleitplanung
und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutz-
rechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermei-
dungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind.

Situation im Plangebiet

» Europdische Vogelarten und Fledermause

Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs sind
Vorkommen von siedlungstoleranten Brutvogeln innerhalb der Géarten, in den Gehdélzstruktu-
ren und in den Gebauden zu erwarten. Die Gebdude und Gehdlze im Plangebiet kénnen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sein und erlangen somit eine Bedeutung als Bruthabitate.
Von einer Bedeutung der Gartenflachen als Brutplatz ist aufgrund der der intensiven Nutzung
im unmittelbaren Umfeld nicht auszugehen.

Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang 1V der FFH-Richtlinie streng
geschuitzt. Die Flachen des Plangebietes bieten potentielle Jagdreviere fir Fledermausarten.
Des Weiteren konnen die Gebaude und die Gehdlzstrukturen Quartiersmoglichkeiten fir
Flederméause bieten.

» Sonstige Artgruppen

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Rep-
tilien, Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Netzfligler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weich-
tiere und Stachelhduter kdnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie zum groften
Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten sind
durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die im Plangebiet nicht erfullt wer-
den.

1 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist in § 7 Abs. 2

Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt
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Die artenschutzrechtlichen Verbote  gemaf? 8§ 44 (1) BNatSchG werden durch die Planung
nicht berthrt, da die aktuelle Planung keine Gebaudeabrisse oder Fassadensanierungen
vorsieht, sondern lediglich eine Umnutzung im Bestand (Wohnnutzung) erfolgt. Daher sind
keine Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes erkennbar, die die
Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden.

> Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes wird durch die Innenentwicklung und die Vermeidung der
Inanspruchnahme von Freiflachen Rechnung getragen.

3.25 Belange der Wasserwirtschaft

Die schadlose Oberflaichenentwasserung wird im Baugenehmigungsverfahren geregelt.
Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwasserung sind nicht zu erwarten, da die
Versiegelungsrate nicht erhdht wird.

4. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird in ein Mischgebiet umgewandelt, um im Ande-
rungsbereich eine Wohnnutzung zu ermdéglichen. Die textliche Festsetzung Nr. 3 zur Be-
grenzung des Storgrades wird gestrichen, da der Storgrad durch die Festsetzung des Misch-
gebietes grundsatzlich geregelt wird. Eine gesonderte Festsetzung ist hierzu nicht mehr er-
forderlich.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sind von der Anderung nicht beriihrt.
Entsprechend gelten weiterhin die Zulassigkeit von einem Vollgeschoss und einer Grundfla-
chenzahl von 0,5 sowie einer Firsththe von 10,0 m und eine Traufhéhe von 3,5 m. Fur den
Anderungsbereich gelten weiterhin das Anpflanzungsgebot, die iberbaubaren Flachen, die
Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 4 bis 12 sowie die ortlichen Bauvorschriften aus dem Ur-
sprungsplan (siehe Anlage).

Da nur die Art der baulichen Nutzung geandert wird und alle anderen Festsetzungen beste-
hen bleiben, erfolgt eine Anderung in textlicher Form mit folgenden textlichen Inhalten:

1. Das eingeschrankte Gewerbegebiet (geméaR 8 8 BauNVO) wird in ein Mischgebiet (ge-
mafl § 6 BauNVO) umgewandelt. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
sind von der Anderung nicht beriihrt.

2. Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird gestrichen. Fur den Anderungsbereich gilt die Fest-
setzung Nr. 2 sowie Nr. 4 bis 12.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wird folgende zusatzliche Festsetzung aufgenommen.

3. FUr das Mischgebiet gelten folgende Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm:

(1) Innerhalb der Ubersichtsplan gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 824 ausgerichteten AulRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutzwr-
digen Raumen so auszufihren, dass sie den Anforderungen der La&rmpegelbereiche Il
bis IV der DIN 4109 genugen (gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelberei-
chen Il und IV sind schallgedammte Liftungssysteme erforderlich.
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Die Berechnung der konkreten Schalldamm-Maf3e im Genehmigungsverfahren erfolgt unter Be-
ricksichtigung der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07.

(2) Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Raumen, die
an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5
dB(A) verminderte AulRenldarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larm-
pegelbereichs um eine Stufe.

(3) Im Larmpegelbereich 1V ist die Anlage von AulRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone
und Terrassen nicht zulassig.

Im Larmpegelbereich 11l sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen
ohne zusatzliche schallabschirmende Maflinahmen nicht zuldssig. Als schallabschir-
mende MalRnahme ist die Anordnung dieser AuRenwohnbereiche im Schallschatten der
jeweils zugehoérigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von
zusétzlichen Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

Hinweis: Die DIN-Vorschriften werden zur Einsicht b ei der Gemeinde Wiefelstede be-
reitgelegt.

5. ERGANZENDE ANGABEN
5.1 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.

Mogliche Versorgungsanlagen des OOWYV durfen weder durch Hochbauten noch durch eine
geschlossene Fahrbahndecke, auRer in Kreuzungsbereichen, Gberbaut werden. Bei der Er-
stellung von Bauwerken sind gemal DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstande zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. AuRerdem dirfen die Versorgungsleitungen geman
DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Baumen Uberpflanzt werden.
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5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 18.09.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der éffentlichen Aus- 21.09.2017
legung in der Nordwest-Zeitung und auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB 29.09.2017 bis 30.10.2017

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager 28.09.2017 bis 30.10.2017
offentlicher Belange gemal 8§ 13 (2) Nr. 3 BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat 18.12.2017

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 108/1, 1. Anderung

NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 108/1, 1. Anderung
als Anlage beigeflgt.

Wiefelstede, den

Burgermeister
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Anlage: rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 108/l , Thienkamp*
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1. At der boulhen Ntung (89 Abs. 1 N 1 BoucB 851 bis 1 BouvD)

Higeneine Nenggbiete (§ 4 BoVO)
Mischgeite (§ 6 Bout)

Genetegetiee (§ 8 BeV0) mit Enschnong (€}
“ukislg snd Betabe und Betistel, Gren Emisonen it wesntich strn ™

SRORC,

2 Wl der boulchen Notzung (§ 9 Abs. 1 . 1 Bauch, § 16 Baukvo)

Tt bl Volgeschosse o Hichstmad

G Gumotichenan 28, 03
P Frstihe = 100 m, 5. tealiche Festetang M. 4

T Toufiohe = 35 m, s tetiche Festsetang N 6

3. Bouwese, Bodiien, Bougrenen (8 9 Aos. | . 2 B3, 8§ 22 und 23 Boulv0)

E Bougrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 Bauvo)
ur Enzel- und Doppehiuser assiy: £

o offere Bouveise

4 Eiichlungen und Aoge ur Vesorgng it Gt und Dientistungen des ifetichen und il Brechs,
hen i den Gamanoetr, Fochen fir Spot- und Sieaniogen (§ 9 Abs. 1 . 5 nd Abs. 6 Bots)

Faverehr (89 Abs. 1 M. 5 und Abs. 6 BauGB)

5 Verotvsfichen (89 Abs. 1 . 1 und Abs. § BoucS)

l:l Stotenvrkersficen (89 bs. 1 M 11 i Aos 6 BoucE)

D Veketvtichen besondar Zweckbestinmung (59 Abs. 1 M. 11 und Abs. 6 BoutE)

Veevsbenigler Breich (89 Abs. 1 . 11 nd A, 6 BucS)

E* Bersich ohne Ein-und Ausfhrt (59 Abs. 1 v 4, 11 und Abs. 6 Bauce)

6. Griinfiichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauCB)

Offentiiche Grinfiiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

s Wertstoffsammelstelle

7. Planungen, Nutzungsreqelungen, MoBnahmen und Flichen fir Monohmen aum Schutz, zur Pflege und zur Entickiung
von Notur und Landschaft (§ § Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BouGB)

B

OGO Ungenzing von Fidchen zum Angfanzen von Biumen, Sicuchern und sonsligen Bepfinzungen
8 8| (89 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe o) und Abs. 6 BouGB).
o000 S tediche Festsetaung Mr. 12.

[©]

8. Sonstige Plonzeichen

Ungrenzung von Fidchen fir Moinohmen um Schutz, zur Pflege und zur Entwickung von Notur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BouGB).
§ textiche Festsetzung Nr. 11,

Biume erhalten (§ 9 Abs, 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauCB).
S tediche Festsetzung Nr. 9.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 108/) (§ 9 Abs. 7 BouGB)

Abgrenzung unterschiedicher Nutzung, 28. von Bougebieten, oder Abgrenzung des Mafes
der Nutzung innerhab eines Baugebiets (z8. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BoulV0 )

Wallecke, douerhaft geschitzt gem. § 33 NNatG,
it Bezeichung 2. Wol, Wal mit Buchen,
(5. auch textiche Festsetzung Nr. 11).

oo

"] Fidchen zur Regelung des Wasserabflusses, mit Bezeichnung Groben

| Sichtdreiecke, 5. nochrichtiche Hinweise f)
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Textliche Festsetzungen

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA:
1.) Die Ausnahme geman § 4 Abs. 3 Ziff. 5 BauNVO ist nicht zulassig.

1.a) Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind geman § 9 (1) Nr. 6 BauGB) je Wohngebaude
héchstens zwei Wohneinheiten, je Doppelhaushélfte hdchstens eine Wohneinheit zuldssig. Sofern als
Einzelhaus mehrere Geb&dude aneinander gebaut werden, ist je Wohngeb&ude nur eine Wohneinheit zuldssig.

Fur das Mischgebiet MI:
2.) Die Ausnahme gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht zulassig.

Fiir das eingeschrankte Gewerbeqebiet GE (E):

3.) Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sind nur Betriebe und Betriebsteile zuldssig, deren
Emissionen nicht wesentlich storen.

Fiir das gesamte Plangebiet, ausgenommen der Flache fiir die Feuerwehr, hier gelten nur die textlichen
Festsetzungen Nr. 9 und Nr. 11:

4.) Die Hohenbeschrankung (m.HB.) der groften Firsthohe FH betragt 10,0 m Uber der Oberkante der
jeweiligen Erschlieffungsstraiie des Baugrundstlickes. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Straltenverkehrsflache. Die Firsthohe wird
definiert als die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante geneigter Dacher.

5.) Die Oberkante des ErdgeschoRfuRbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
Erschlieungsstralte nicht {iberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu
einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Strallenverkehrsflache.

6.) Die Traufhdhe, definiert als die Hohe der unteren waagerechten Begrenzung der Dachflache, darf hochstens
3,5 m betragen. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden
Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Strallenverkehrsflache.

7.) Auf den neu einzumessenden Baugrundstiicken sind pro 200 gm Grundstiicksflache ein Baum (Laubbaum
der Arten Stiel-Eiche, Winter-Linde, Feld-Ahorn, Feld-Ulme, Schwarz-Erle, Eberesche, Sand-Birke und Esche
oder ein Obstbaum) und 2 standortgerechte, heimische Straucher (Sal-Weide, Ohr-Weide, Grau-Weide,

Haselnuf, Holunder, Weitdorn, Schlehe, Gewdhnlicher Schneeball, Faulbaum und Hunds-Rose) zu pflanzen.

8.) Die Zufahrten zu den Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Stellplatzen, die Stellplatze auf den
Baugrundsticken sind nur in wasserdurchldssiger Bauweise (z.B. Rasenschotter oder Rasengittersteinen)
und/oder mit breitfugig verlegten Steinpflaster mit einer Fugenbreite von mindestens 2 cm auszufihren,

9.) Alle im Bebauungsplan dargestellten Baume sind gemal § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB als zu erhalten
festgesetzt. Alle den Wuchs und das Wurzelwerk beeintrachtigenden MaRnahmen, insbesondere Erdarbeiten,
Zerstdérung des Unterwuchses , Anwendungen von Pflanzenschutzmitteln, Versiegelungen oder andere
schadigende Nutzungen sind im Umkreis von mindestens 5,0 m, gemessen vom Stamm, unzulassig. Fur
Eingriffsregelungen, Schutz- und Pflegemanahmen sind die RAS-LP 4 sowie die DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen), anzuwenden. Bei Abgang sind
diese an gleicher Stelle nachzupflanzen.

10.) In den an den Verkehrsflachen und Geh-/Radwegen angrenzenden nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind Garagen i.S.d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.5S.d. § 14 BauNVO unzulassig.

11.) Entlang der im Plan dargestellten vorhandenen Wallhecken sind zum Schutz und zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Schutzstreifen in einer Breite von 5 m, gemessen vom Wallheckenfuf,
einzuhalten. Dieser Schutzstreifen ist von jeglicher Flachenversiegelung oder anderer beeintrachtigender
Nutzungen wie die Ablagerung von Kompostabfallen und Baumaterial freizuhalten.

Die Wallhecken wurden eingemessen und sind mit dem Zeichen .-, bzw. (Symbol: OO0 )jundden

Bezeichnungen Wall, Wall mit Buchen, Eichen, Birken versehen.* ==

Textliche Festsetzungen
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faseot , sind in einer Breite von 3 m gemaR dem abgebildeten Pflanzschema zu bepflanzen.

Pflanzschema
BAUM- UND STRAUCHPFLANZUNG:

Schemabreite 3.0 m, 2- REIHIG. Schemalinge ca. 45 m

1 g g, Em - - -

)

j. e —————

2' - | @

LEGENDE

. Stiel-/ Trauben-Eiche
SRR
M
?///j/ o ///// ///////
Vit

Pflanzqualitiit:
Strauch-Weide Biume: 2xv. Heister, 200 - 250 - 300 cm

Weilidom Striiucher: H = 60 - 100 - 150 cm

Hartriegel oder Schneeball
Schlehe

Hundsrose

Hainbuche oder Eberesche

Feld-Ahomn

Pflanzabstand:
zwischen den Rethen:
in der Reihe
Gehilzgruppen:

Je Gruppe 4 bis 15 Stiick

ca. 1.2 m

ea. 1.5 m

HaselnuB oder Faulbaum

Ortliche Bauvorschriften

Iy Als Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
den Geh-/ Radwegen sind nur Heckenpflanzungen aus Gehdélzen (Feld-Ahorn, Buchsbaum, Hainbuche,
Weikdorn, Rot-Buche, Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundsticksseite) in Kombination mit
Schnitthecken zulassig.

II.) Als Dacher der Hauptgebdude sind Satteldacher, Walmdacher oder Krippelwalmdacher mit einer
Dachneigung von mindestens 28° und maximal 47° zuldssig.

Il.) Die auBeren, vertikalen Bauteile von Uberdachten Stellpldtzen sind mit Rankgewachsen zu begrinen.
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Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0962/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 11 **Wiefelstede-Nuttel, Nutteler Weg -
Erweiterung';
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tiber die Durchfihrung der Behordenbeteiligung gem.
8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 offentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Frau Kerstin Reiter, Kirchwiesen 24, 49377 Vechta, hat mit Schreiben vom 05.08.2017 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von zwei Wohnhdusern auf dem in der Anlage gekennzeichneten
Grundstick in Nuttel beantragt (siehe Anlage). Der Verwaltungsausschuss hat in seiner
Sitzung am 16.10.2017 beschlossen, der Planung grundsatzlich positiv gegentiber zu stehen
(Vorlage B/0903/2017).

Der Landkreis Ammerland hat auf Nachfrage per E-Mail vom 24.10.2017 bestatigt, dass es
sich hier nicht um eine unzulé&ssige Einzelfallplanung handelt, da die Planung dem
Gesamtraumlichen Zielkonzept fur die Wohnbauflachenentwicklung der Gemeinde
Wiefelstede vom 18.02.2013 entspricht. In den dorflichen Ortsteilen - darunter auch Nuttel -
soll demnach ca. 20 % des Bedarfs an Haushalten fir Einfamilienhduser und fur
Doppelh&user gedeckt werden. Der Bedarf an grof3eren Siedlungsgrundstiicken (ca. 1.000 gm)
soll ausschlielich in den dorflichen Ortsteilen gedeckt werden. Der aulRerhalb der
Grundzentren insgesamt noch zu deckende Bedarf liegt aktuell bei 6,53 ha
Bruttowohnbauland.

Ein Verfahren nach dem durch die BauGB-Novelle 2017 geméall § 13 b BauGB fur einen
befristeten Zeitraum nun auch im AuBenbereich mdglichen beschleunigten Verfahren
(vergleichbar mit § 13 a BauGB) kommt nach Auffassung des Landkreises nicht in Betracht,
da das Plangebiet nicht an ein 8 34 BauGB-Gebiet (unbeplanter Innenbereich) anschlief3t. Er
schlieBt sich hiermit vollstandig der Rechtsauffassung von Herrn Prof. Dr. Sofker an, obwohl
in der Begrindung zum Gesetzesentwurf (Bundestagsdrucksache 18/10942 vom 23.1.2017)
angefuhrt wird, dass als im Zusammenhang bebaute Ortsteile auch bebaute Fléchen, die nach
8 30 Abs. 1 oder 2 BauGB zu beurteilen sind (Bebauungsplangebiete), in Betracht kommen.



Frau Reiter hat sich im Vorfeld zur vollstindigen Ubernahme der Planungs- und
Erschliefungskosten einschliel3lich des Infrastrukturzuschlages bereiterkléart. Hierzu wird ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 11
"Wiefelstede-Nuttel, Nutteler Weg - Erweiterung™.

b) Weiter  beschlieBt der  Verwaltungsausschuss die  Durchfihrung  der
Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

- Lageplan

- Bebauungsplan Vorentwurf
- Festsetzungen Vorentwurf

- Bestand Biotoptypen
- ErschlieBungskonzept VVorentwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Hans-Glinter Siemen
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
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Textliche Festsetzungen

1)

)

(1)

)

Art der baulichen Nutzung

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

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes

» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
« Anlagen fir Verwaltungen

* Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Anzahl der Wohngebaude und Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemaf 8§ 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen pro
Wohngebaude begrenzt.

Gebaudehohe

Gemal 8§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Firsthdhe mit 10 m Uber der Oberkante der
ErschlieBungsstral3e (Nutteler Weg) des Baugrundstiicks festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der
StralBenverkehrsfliche. Die Firsthbhe wird definiert als die Hohenlage der oberen
Dachbegrenzungskante geneigter Dacher. Bei Zeltdachern gilt sinngemaf die Dachspitze.

Die Traufhthe, definiert als die Hohe der unteren waagerechten Begrenzung der Dachflache,
wird mit 4 m festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu
einzumessenden Baugrundsticks mit der Mittelachse der Stral3enverkehrsflache.

Sockelhdhe

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der
jeweiligen ErschlieBungsstrale (Nutteler Weg) nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der
StraBenverkehrsflache.

Geschutzte Wallhecken

Wallabschnitte mit fehlendem Gehélzbewuchs sind durch die Pflanzung und dauerhafte
Erhaltung von Laubbdumen in einem Pflanzabstand von 5 m zu entwickeln. Fir Nachpflanzungen
geeignete Gehdlze sind Stieleiche (Quercus robur) und Hainbuche (Carpinus betulus) sowie als
kleine Baume und Straucher Feldahorn (Acer campestre), Hasel (Corylus avellana), Weil3dorn
(Craetaegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Eberesche (Sorbus auscuparia) und
Hundsrose (Rosa canina). Zur Pflege und Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche am Fuld der
Wallhecken sind bis zu zwei Mahden im Jahr zulassig.

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden  , Natur und Landschaft

Innerhalb der mit M 1 gekennzeichneten Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind
bauliche Anlagen im Sinne der 8§ 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen,
Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Aufflillungen
und eine géartnerische Nutzung unzuldssig.

In der mit M 2 gekennzeichneten privaten Grinflache ist ein naturnaher Graben zur Riickhaltung
von Oberflachenwasser herzustellen.




@

)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der in der Planzeichnung geman § 9 (1) Nr. 25 a BauGB zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern gekennzeichneten Flachen ist eine freiwachsende Laubgehélzhecke anzulegen.
Die Bepflanzung ist aus heimischen Laubgehdlzen nachstehender Pflanzliste, zweireihig, in
einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,3 m, versetzt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang der Gehdélze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pro 200 gm neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemanR § 9 (1) Nr.
25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12cm zu

verwenden. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste - Folgende Arten sind geeignet:

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform
Eberesche Sorbus aucuparia Baum
Faulbaum Frangula alnus Strauch
Feldahorn Acer campestre Baum/Strauch
Hainbuche Carpinus betulus Baum
Hasel Corylus avellana Strauch
Heckenkirsche Lonicera periclymenum Strauch
Hundsrose Rosa canina Strauch
Mehlbeere Sorbus intermedia Baum
Schlehe Prunus spinosa Strauch
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Strauch
Stieleiche Quercus robur Baum
WeilRdorn Crataegus monogyna, C. laevigata Strauch

Ortliche Bauvorschriften

Dachform/ Dachneigung

Als Dachform sind nur  Sattel-, Walm-, Kruppelwalm und Zeltdacher zulédssig. Die
Dachneigungswinkel mussen wenigstens 30° und hochstens 50° betragen. Ausnahmsweisen
kénnen fir Garagen und Nebengebaude Flachdacher zugelassen werden.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Heckenpflanzungen aus standortgerechten Geholzen (Feldahorn,
Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche, Liguster) oder Zaune in Kombination mit Schnitthecken
zulassig. Die Zaunhéhe darf die Entwicklungshdhe der Schnitthecken nicht Gibersteigen.

Uberdachte Stellplatze

Die &auReren, vertikalen Bauteile von Uberdachten Stellplatzen sind mit Rankgewéchsen zu
begrinen.
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 03.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0963/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

122. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 58 11);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behoérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 offentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Inhaltlich wird auf die Beratungsvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 11
"Wiefelstede-Nuttel, Nutteler Weg - Erweiterung“ (s. Vorlagen-Nr. B/0962/2017)
hingewiesen.

Der zu uberplanende Bereich ist im Flachennutzungsplan bisher als Flache fur die
Landwirtschaft — ausgewiesen. Der  Flachennutzungsplan ist fir die geplante
Gewerbeflachenentwicklung entsprechend zu dndern.

Der Vorentwurf der 122. Flachennutzungsplanénderung wird in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschlie3t die 122. Flachennutzungsplandnderung (parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 11).

b) Weiter  beschlieBt  der  Verwaltungsausschuss die  DurchfiUhrung  der
Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung.



Anlagen:

- Planzeichnung Vorentwurf
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen
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Praambel
Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede
diese 122. Flachennutzungsplananderung, bestehend aus der Planzeichnung, beschlossen.

Wiefelstede, den ...................

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Amtliche Karte 1 : 5000 (AK5)

Mafstab: 1: 5.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

02017 @ en

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Planverfasser

Die 122. Flachennutzungsplanadnderung wurde ausgearbeitet von der NWP
Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1, 26121 Oldenburg.
Oldenburg, den ...................
(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ...
die Aufstellung der 122. Flachennutzungsplananderung beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortstublich bekannt

gemacht.

Wiefelstede, den ...................

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
coiviiiieiiien.... dem Entwurf der 122. Flachennutzungsplananderung und der Begriindung
zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4a Abs.3, Satz 1 i.
V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ..................
gemacht.

. ortstiblich bekannt
Der Entwurf der 122. Flachennutzungsplananderung mit der Begrindung und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom
s bis . gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den ...................

Burgermeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB die 122. Flachennutzungsplanénderung nebst Begriindung in seiner Sitzung am
iieeieeiee....... beschlossen.

Wiefelstede, den ...................

Burgermeister

Genehmigung

vom heutigen Tage mit MaRgaben/ unter Auflagen/ mit Ausnahme der durch
............................... kenntlich gemachten Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Landkreis Ammerland

Der Landrat
Im Auftrage:

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfigung vom

. (Az.: s.o0.) aufgefuhrten MaRgaben/ Auflagen/ Ausnahmen in seiner
beigetreten.

Sitzung am ...

Die 122. Flachennutzungsplananderung und die Begrindung haben wegen der MaRgaben/
Auflagen gemaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ............ccoeeiiennnen. bis
............................... sffentlich ausgelegen. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den berhrten
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
gemal § 4a Abs. 3, Satz 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
gegeben.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am
gemacht.

............................... ortstiblich bekannt

Wiefelstede, den

Burgermeister

"

Es gilt die BauNVO 1990

N

IneC!

-Ba

Die Erteilung der Genehmigung der 122. Flachennutzungsplananderung ist gemaR § 6 Abs. 5

BauGB am .........cccoeeveiiieis M/ N bekannt gemacht
worden.

Die 122. Flachennutzungsplananderung ist damit am .... .... wirksam geworden.

Wiefelstede, den

O

Wohnbauflache

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 122. Flachennutzungsplananderung ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 122. Flachennutzungsplanénderung
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, den

Burgermeister

Geltungsbereich der FNP-Anderung
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 02.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0960/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "*Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung™;
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behoérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Uber die geplante Wohnbauentwicklung in Borbeck (Gelande Harke) wurde bereits im
Verwaltungsausschuss am 16.01.2017 und am 14.08.2017 berichtet. GeméaR dem
Gesamtraumlichem Zielkonzept fur die Wohnbauflachenentwicklung der Gemeinde
Wiefelstede vom 18.02.2013 sollen ca. 20 % des Bedarfes bis 2030 in den dorflichen
Ortsteilen gedeckt werden - darunter auch Borbeck. Der auf3erhalb der Grundzentren noch zu
deckende Bedarf liegt aktuell bei 6,53 ha Bruttowohnbauland.

Uber den mdglichen Ankauf der Fliche ist bereits mit dem Grundstickseigentiimer
erfolgreich verhandelt worden. Am 11.07./17.07.2017 wurde ein Kaufoptionsvertrag
unterzeichnet, der ein entschadigungsloses Ricktrittsrecht beinhaltet fiir den Fall, dass die
Umwandlung in Wohnbaugeldnde im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht méglich oder
nur mit unverhédltnismaRig hohen Kosten verbunden ist oder der Gemeinderat dem
angestrebten Kauf nicht zustimmt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wird in der Sitzung vorgestellt werden.

Zu diesem TOP wird Herr Bunge, Planungsbiro Diekmann & Mosebach, hinzugeladen.



Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 |
"Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung''.

b) Weiter  beschlieBt der  Verwaltungsausschuss die  Durchfihrung  der

Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der fruhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

- Bebauungsplan Vorentwurf
- Stadtebauliches Konzept Entwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung”

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG
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Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes, in den jeweils aktuellen Fassungen, hat der Rat der Gemeinde Stadland die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Wiefelstede, .....ccocoveeeiiiiieneen, (Siegel)

Birgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

a LGLN

Landesaiiit iur weunnurmation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg

© 2017

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstéandig nach (Stand vom ...................... ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Friesoythe, den........ccccoovvevveveiiieennnnnnn. (Siegel)

Dipl.-Ing. Alfred Menger
(Offentlich bestellte Vermessungsingenieure)

PLANVERFASSER
Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann & Mosebach.

RASIEARG, ..o

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

23 @ - ﬁ

5 ® M1:1000

N

Textliche Festsetzung

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA 1 und WA 2) gem. § 4 BauNVO sind die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1) sind je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. Sofern als Einzelhaus mehrere Gebaude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebaude
nur eine Wohneinheit zulassig, je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB). Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA 2) sind maximal 6 Wohneinheiten, je
Wohngebaude zulassig.

3. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gelten fiir bauliche Anlagen folgende
Hohenbezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO:

oberer Bezugspunkt:

Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden Mauerwerks und der

Dachhaut

Firsthohe (FH): obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt: StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschliefungsstralle.

4, Innerhalb der straRenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Garagen und Carports gem. § 12
BauNVO, sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 BauNVO nicht zulassig.

5. Innerhalb der festgesetzten Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist ein extensives Griinland zu entwickeln und die vorhandenen
Einzelbdume sind zu erhalten.

6. Innerhalb der festgesetzten Flache fiir MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind heimische, standortgerechte Gehdlzpflanzungen in Form einer
Strauchhecke anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

7. Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 3 9 (1) Nr. 20
BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung (ausgenommen Gehdlzentfernungen) zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auRerhalb der Zeit
zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli durchzufiihren. Eine Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist
ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli zulassig, wenn durch eine 6kologische
Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde ausgeschlossen werden kénnen.

8. Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44
(1) BNatSchG aulerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30.September durchzufiihren.

Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmal - Referat - Arch&ologie -
Stltzpunkt Oldenburg - Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441-799-2120) unverzuglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Bombenblindganger, Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, sind diese umgehend dem Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
Regionaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Bodenschutzbehoérde des Landkreis Wesermarsch zu benachrichtigen.

4, Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

5. Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am .............cccccceee. die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gem.§2 (1)BauGB am ...........cccuuvveneeee. ortsliblich bekannt gemacht worden.

Wiefelstede, .......ccooeveeiiiiinennn,

Blrgermeister

Planzeichenerklarung
1. Art der baulichen Nutzung

WA allgemeines Wohngebiet

Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro
Wohngebaude, z.B. max. 2 Wohneinheiten

2. MaR der baulichen Nutzung

max. 2 Wo

zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
-1l zuldssige Zahl der Vollgeschosse
TH<6,00m Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmal® TH = Traufhdhe
FH <10,00 m Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR FH = Firsthéhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

aa a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

5. Griinflachen

private Grinflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und FLachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landshaft
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bauverbotszone

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am .................... nach Erdrterung
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am ...................
ortstiblich (durch die Tageszeitung) bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 | hat mit
Begrindung vom .......cccccceeeeeiiiinnn. bis zum .......ccccviiiieee, offentlich ausgelegen.

Wiefelstede, ......ccooeeevvevveeeennn.

Burgermeister

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck", bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, nach Prifung der Stellungnahmen gem . § 3 (2) BauGB in seiner
Sitzung am .......ccocceeeenee gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls
beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt.

Wiefelstede, ......ccooevevvevvneeeenne.

Burgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" ist gem. § 10 (3) BauGB am
.............. im Amtsblatt bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 65 | ist damitam ....................
rechtsverbindlich geworden.

Wiefelstede, .......ccooeeevveivinnenns

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" ist gem. §
215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, ......cccooevevvvvvnenenns

Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" stimmt mit der Urschrift Gberein.

Wiefelstede, ......ccoooeevvvvveeeeennn.

Birgermeister

Bebauungsplan Nr. 65 |
"Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung”

Ubersichtsplan unmaRstablich

Vorentwurf 22.11.2017

Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement
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GEMEINDE WIEFELSTEDE !

Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 65 |
.Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung”
Ortschaft Borbeck

Grundzuge der Planung

Vorentwurf November 2017
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Gemeinde Wiefelstede Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung*

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.

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



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

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

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



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

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.
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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).

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



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

11

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 %p
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

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede

22.11.2017
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Bestandsplan: Biotoptypen, Nutzungen



Gemeinde Wiefelstede

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 65 I"Wohngebiet Wiefelstede - Borbeck™
Bestand Biotoptypen

Planzeichenerklarung

.-

@) Einzelbaum, Baumgruppe

0

Untersuchungsgebiet

Geholze

/ HBA
, -
/ 0:3-0,6 \‘

e GIF

FGZu/ BRR

Ei
0,4-0,5
HBE &)
Ei
0,5-0,6
HBE __
Ei 0,4
HBE /
Hb 0,2 | HBE
FGZu
? HBE

FGZu/ NRS \,

HBE

Hb 0,2

=

=

Graben

Biotoptypen (Stand 10/2017)

Biotoptypenkirzel nach ,Kartierschliissel firr Biotoptypen in Niedersachsen"
(DRACHENFELS 2016)

Gebusche und Gehdlzbesténde

BRR Rubus-Gestripp

HN Naturnahes Feldgehdlz

HBE Einzelbaum/Baumgruppe

HBA Baumreihe/Allee

Binnengewasser

FGZ Sonstiger vegetationsarmer Graben

SXS Sonstiges naturfernes Staugewasser
Zusatze: u = unbestandig, zeitweise trockenfallend

Geholzfreie Biotope der Simpfe und Niedermoore

NRS Schilf-Landrohricht

Griinland

GEF Sonstiges feuchtes Extensivgriinland

GIF Sonstiges Intensivgrinland feuchter Standorte
Stauden- und Ruderalfluren

UHF Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte
UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte

Griinanlagen

GRR Artenreicher Scherrasen

PH Hausgarten

Gebaude, Verkehrs- und Industriefldchen
OVW Weg

ovVS Strale

OE Einzel- und Reihenhausbebauung
oYsS Sonstiges Bauwerk

Zusatze: a = Asphalt

v = sonstiges Pflaster mit engen Fugen

Abkirzungen fiir Geholzarten:
Bu  Rot-Buche

Ei Stiel-Eiche

Hb  Hainbuche

We Weide

Zg  Ziergeholze

Fagus sylvatica
Quercus robur
Carpinus betulus
Salix spp.

Liste der geféhrdeten Pflanzenarten der Roten Liste der gefdhrdeten Farn- und
Bliitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen (5. Fassung, Stand 01.03.2004) und der
gemaR § 7 Abs. 2 BNatSchG geschiitzten Farn- und Blitenpflanzen.

Wissenschaftlicher Name Rote-Liste  Schutz
llex aquifolium - §

Deutscher Name
la Stechpalme

Schutz: § besonders geschiitzt nach § 7 Abs. 2 BNatSchG

Haufigkeitsangaben:
Anzahl Quadratmeter: VI = >100

|§| Vorkommen flachig verteilt

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 65 |
"Wohngebiet Wiefelstede - Borbeck™

Planart: Bestand Biotoptypen

MaBstab Projekt: 17-2540 Datum Unterschrift
Bearbeitet: 10/2017 Stutzmann
1:1.000 plannr. 4 Gezeichnet: 11/2017 Krause
i Gepriift: 11/2017 Diekmann

Anmerkung des Verfassers:
Die genaue Lage und Ausdehnung der dargestellten Biotoptypen ist nicht vor Ort

Diekmann & Mosebach

Quelle/Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte ALKIS (LGLN)

eingemessen, so dass hieraus keinerlei Rechtsverbindlichkeit abgeleitet werden kann. Die
dargestellten Strukturen geben vielmehr die ungeféhre Lage und Ausdehnung der zum
Zeitpunkt der Bestandskartierung angetroffenen Biotoptypen und Nutzungen wieder.

Oldenburger Strale 86

26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40

Regionalplanung, Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

22.11.2017
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 02.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0961/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

119. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 65 I);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behoérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 offentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Inhaltlich wird auf die Beratungsvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 |1
,» Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung® (s. Vorlagen-Nr. B/0960/2017) hingewiesen.

Der zu Uberplanende Bereich ist im Flachennutzungsplan bisher als Flache fir die
Landwirtschaft — ausgewiesen. Der  Flachennutzungsplan ist fir die geplante
Gewerbeflachenentwicklung entsprechend zu éndern.

Der Vorentwurf der 119. Flachennutzungsplanédnderung wird in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem TOP wird Herr Bunge, Diekmann & Mosebach, hinzugeladen.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliefl3t die 119. Flachennutzungsplanéanderung (parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 1).

b) Weiter  beschlieBt der  Verwaltungsausschuss die  Durchfihrung  der
Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung.



Anlagen:

- Planzeichnung Vorentwurf
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Gunter Siemen

B/0961/2017 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede

119. Anderung des Flachennutzungsplanes

"Wiefelstede - Borbeck"

Praambel und Ausfertigung

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 1 : 5.000
MaRstab: 1 : 5.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder -
sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2016 a LG LN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsichen
Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede in seiner Sitzung am

.................. die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" beschlossen.

Genehmigung

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" ist mit Verfiigung (Az.:
) vom heutigen Tage unter Auflagen / mit MaRgaben / Ausnahme der durch
kenntlich gemachten Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Wiefelstede, ......cccoevvveeiiieeniieninns

s JErmm—_ Landkreis Ammerland
Blrgermeister (Siegel) im Auftrage
Verfahrensvermerke Beitrittsbeschluss

Der Entwurf der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" wurde
ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Rastede.

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am .................. die
Aufstellung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck”
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
ortslblich bekannt gemacht.

WiefelStede, ...covvvevieeecieeeeees e
Birgermeister

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfiigung vom
s.0.) aufgefiihrten MaRgaben/Auflagen/Ausnahmen in seiner Sitzung am
beigetreten. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom ............... gemaR § 4a Abs. 3, Satz 4
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum .......... gegeben.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ... ortsliblich bekanntgemacht.
Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" und die Begriindung
haben wegen der MaRgaben /Auflagen gemaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
VOM oo biS oot offentlich ausgelegen.

Wiefelstede, ......

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am .............cc.cc.....
dem Entwurf der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" und der
Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs.
3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
wurden am ..o ortsiiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der

119. Flachennutzungsplanénderung "Wiefelstede - Borbeck" und die Begriindung sowie die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ....
bis ..o gemanR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Der Inhalt der ortsiiblichen
Bekanntmachung nach § 3 Absatz 2 Satz 2 und die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 auszulegenden
Unterlagen wurden zusétzlich in das Internet in der Zeit vom ...................... bis zum

.... eingestellt.

Wiefelstede, ...
Blirgermeister

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede -
Borbeck" ist gemaR § 6 Abs. 5 BauGB am ........ccccoceeveene im Amtsblatt fiir den Landkreis
Ammerland bekannt gemacht worden. Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes
"Wiefelstede - Borbeck" ist damit am wirksam geworden.

Wiefelstede, ....ccovvvevvveeceeeees s
Burgermeister

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

W Wohnbauflache

2. Sonstige Planzeichen

Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Priifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" nebst
Begriindung in seiner Sitzung am ..................... beschlossen.

Wiefelstede, ...
Blirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes
"Wiefelstede - Borbeck" ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 119.
Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

WiefelStede, ..o
Burgermeister

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

119. Anderung des
Flachennutzungsplanes
"Wiefelstede - Borbeck"

Vorentwurf November 2017
Diekmann & Mosebach Regionalplanung, Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralke 86 26180 Rastede Tel. (04402) 911630  Fax 91 16 40 —




Gemeinde Wiefelstede

119. Anderung des Flachennutzungsplanes
"Wiefelstede - Borbeck"

Praambel und Ausfertigung

Kartengrundlage:

Amtliche Karte 1 : 5.000 (AK5)
Mafstab: 1:5.000 -
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2017 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

- b ¥ :

\ g

# .

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsichen
Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede in seiner Sitzung am

................. die 119. Anderung des Fl&chennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" beschlossen.

Wiefelstede, ...

Blirgermeister (Siegel)

Verfahrensvermerke

Der Entwurf der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" wurde
ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Rastede.

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ...
ortstiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, ........ccooevivirenins

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ...............cceo.e. dem Entwurf
der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" und der Begriindung zugestimmt
und seine offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..................... ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Entwurf der

119. Flachennutzungsplanénderung "Wiefelstede - Borbeck" und die Begriindung sowie die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom .................. bis ..o gemaR § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 3 Absatz 2 Satz 2
und die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 auszulegenden Unterlagen wurden zusétzlich in das Internet in der Zeit
vom .. .. bis zum ... . eingestellt.

Biirgermeister

Wiefelstede, .........cccoovvvinnnnne

Feststellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Priifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 119.

Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" nebst Begriindung in seiner Sitzung am
..................... beschlossen.

vom heutigen Tage unter Auflagen / mit MaRgaben / Ausnahme der durch ..........c..ccccoeennee kenntlich
gemachten Teile geméaR § 6 BauGB genehmigt.

Landkreis Ammerland
im Auftrage

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfiigung vom . ...(Az.:s.0.)
aufgefiihrten MaRgaben/Auflagen/Ausnahmen in seiner Sitzung am .................. beigetreten. Der betroffenen
Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom .. gemaR § 4a Abs. 3, Satz 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

()

2. Sonstige Planzeichen

Wohnbauflache (W)

Grenze des Geltungsbereiches der
119. Anderung des Flachennutzungsplanes

.................... gegeben.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................ ortsiiblich bekanntgemacht.

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" und die Begriindung haben wegen

der MaRgaben /Auflagen geméaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ................ bis

.................. offentlich ausgelegen.

Wiefelstede, .....cccovvvvvveees
Biirgermeister

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" ist
gemaR § 6 Abs. 5BauGB am .............cccceceee im Amtsblatt fir den Landkreis Ammerland bekannt gemacht
worden. Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck” ist damit am
........................... wirksam geworden.

Burgermeister

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede
- Borbeck" ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 119. Anderung des
Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck" und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

M1:5.000

Birgermeister

119. Anderung des Flachennutzungsplanes
"Wiefelstede - Borbeck"

Vorentwurf 22. November 2017

Diekmann & Mosebach  Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strake 86 26180 Rastede  Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 e




Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 02.11.2017
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0959/2017
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 11 **Heidkamp - Nord™;
hier: Sachstandsbericht

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 27.11.2017 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 11.12.2017 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.09.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 29 Il, die Durchfuhrung der Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager  oOffentlicher  Belange  sowie die  Durchfihrung  der  frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
29.09.2017 um Stellungnahme zu dieser Planung, auch im Hinblick auf den zu erstellenden
Umweltbericht, bis zum 30.10.2017 gebeten.

Die Nds. Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr hat in ihrer Stellungnahme vom
25.10.2017 (eingegangen 30.10.2017) erklart, dass Sie der Anordnung des
Regenrickhaltebeckens im Bereich der Anbauverbotszone nicht zustimmen werde. Die
Planung sollte entsprechend (berarbeitet werden. Diese Vorgehensweise entspricht nicht der
bisherigen gemeinsamen Praxis, da die gesetzlichen Regelungen Ausnahmen ausdrucklich
zulassen. In der Vergangenheit konnte in vergleichbaren Féllen eine Einigung mit der
StraRenbauverwaltung erzielt werden. Die Verwaltung hat hierauf per E-Mail vom 07.11.2017
hingewiesen und gefragt, ob auch in diesem Fall grundséatzlich eine gemeinsame
Vereinbarung moglich sei (sh. Anlage). Wegen des direkten Zusammenhangs mit der Planung
der BaustraBe zum Bebauungsplangebiet Nr. 29 1 ,Heidkamp - Erweiterung® wurde um
kurzfristige Ruckmeldung gebeten. Eine Antwort ist jedoch bis zum jetzigen Zeitpunkt nicht
eingegangen. Nach telefonischer Rucksprache des Planungsbiiros mit der StralRenbaubehdrde
ist nunmehr doch ggfs. eine Abweichung von den Verboten innerhalb der Verbotszone
mdoglich. Voraussetzung sei, dass der Nachweis erbracht wird, dass keine andere Mdglichkeit
far die Anlage des Regenruckhaltebeckens besteht. Das hierzu notwendige
Entwésserungskonzept wird zurzeit erstellt.

Nach Einigung mit der Landesverkehrsbehorde wird das Larmschutzgutachten in Auftrag
gegeben.



Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss nimmt den Sachstandsbericht zur Aufstellung
Bebauungsplanes Nr. 29 II ,,Heidkamp - Nord* zur Kenntnis.

Anlagen:

- E-Mail vom 07.11.2017
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glinter Siemen

des
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Bernd Quathamer

Von: Bernd Quathamer

Gesendet: Dienstag, 7. November 2017 08:03

An: 'thea.linz@nlstbv.niedersachsen.de'

Cc: Joerg Pieper; Hans-Guenter Siemen; Rita Abel (r.abel@nwp-ol.de); Stefan
Klockgether (s.klockgether@ing-fh.de)

Betreff: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 I "Heidkamp-Nord"

Anlagen: Fortschreibung Entwicklungsstudie Ubersichtsplan.pdf

Sehr geehrte Frau Linz,

in lhrer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 29 Il ,,Heidkamp-Nord“ vom 25.10.2017 haben sie
erklart, dass Sie der Anordnung eines Regenriickhaltebeckens (RRB) im Bereich der Anbauverbotszone nicht
zustimmen kénnen und daher um entsprechende Uberarbeitung des Bebauungsplanes gebeten. Hierzu méchte ich
folgendes anmerken:

Die Lage des RRB ergibt sich nach Angaben des Ingenieurbiiros Heinzelmann aus der Topografie des Gelandes. Eine
Jerlegung in einen anderen Bereich auRerhalb der Bauverbotszone ist daher nicht oder nur mit einem nicht
verantwortbaren unverhaltnismaRig hohen technischen Aufwand maglich.

Die Gemeinde Wiefelstede will mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 Il dem hohen Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken entsprechen und (entsprechend der Vergaberichtlinien) insbesondere jungen Wiefelsteder
Familien mit Kindern ohne Eigentum eine Méglichkeit geben, zu angemessenen Konditionen Wohnraum zu schaffen.
Sie 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 Wohnbauentwicklung dargestellt, um die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde zu steuern. Im Konzept
wurde fiir die Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf ein noch zu deckenden Bedarf an Wohnbauland fir 346
Haushalte (26,12 ha) bis zum Jahr 2030 festgestellt. Hierbei wurde Heidkamp dem Grundzentrum Metjendorf
zugeordnet.

Das Plangebiet wird in der Fortschreibung der Entwicklungsstudie Metjendorf als Flache mit Entwicklungspotenzial
ausgewiesen (siehe Anlage). Alternative Flachen sind zurzeit nicht verfiigbar.

'n der Vergangenheit konnte in vergleichbaren Fallen mit dem Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr eine Einigung
erzielt werden. Gefordert wurde von der StraBenbauverwaltung vor einer abschlieRenden Entscheidung, dass das
Entwasserungskonzept vorgelegt wird. Die Moglichkeit der Benehmensherstellung raumt § 24 Abs. 2 NStrG meiner
Rechtsauffassung nach ausdriicklich ein. GemaR § 6 NStrG gilt auRerdem der Abs. 1 nicht, wenn das Anlegen des
RRB den Festsetzungen des (geplanten) Bebauungsplanes Nr. 29 Il entspricht und dieser unter Mitwirkung der
StraBenbaubehdrde zustande gekommen ist. Zudem kdnnte die StraRenbaubehérde eine Ausnahme vom Bauverbot
zulassen, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren
wiirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist (§ 24 Abs. 7 NStrG).

Ich bitte um Auskunft, ob Sie eine entsprechende Regelung/Vereinbarung auch in diesem Fall akzeptieren kénnten.
Da bereits jetzt die BaustraRe zum Bebauungsplangebiet Nr. 29 |, Heidkamp — Erweiterung” tiber die geplante
ErschlieBungsstralle des Bebauungsplangebietes Nr. 29 |l gefiihrt werden soll, bitte ich um kurzfristige
Riickmeldung.

Fur Ruckfragen stehen ich lhnen gerne zur Verfiigung. Auf Wunsch kann auch ein Ortstermin vereinbart werden.

Mit freundlichen GriiRen
i. A. Bernd Quathamer
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