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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch den Bebauungsplan Nr. 108 IX die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Nachverdichtung auf einem Grundstiick am
Wemkendorfer Weg zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 108 IX sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 IX erfasst ein ca. 0,25 ha grol3es Grund-
stiick sudlich des Wemkendorfer Wegs im Anschluss an den B-Plan 108 VIII.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich am 6stlichen und nérdlichen Rand neuerer Baugebiete am
Thienkamp, wo im Rahmen der gstlichen Siedlungserweiterung in den letzten Jahren zahl-
reiche Bauplatze fur Ein- und Zweifamilienhduser entstanden sind. In direkten Anschluss an
das Plangebiet ist eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit groRem Baumbestand
vorhanden, welcher als Wald einzustufen ist. Westlich befindet sich eine Zufahrt mit einer
Baumallee.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um ein Grundstiick mit einem Wohnhaus und
Nebengebauden, das im Siden durch einen Graben begrenzt ist. Im Norden sind zwei Ei-
chen und zwei Buchen vorhanden. Im Westen befinden sich randlich eine Eiche und eine
Buchenhecke. Am ¢stlichen Rand sind eine Eiche und eine Buche sowie ein kleinerer Laub-
baum vorhanden.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber den Wemkendorfer Weg. Dieser sichert in
westlicher Richtung eine Anbindung an das Ortszentrum von Wiefelstede.

Nordlich, sudlich und westlich des Plangebietes befinden sich groRere Siedlungsbereiche mit
Wohnhausern. Der 06stliche Bereich ist durch landwirtschaftliche Bewirtschaftungsflachen
gepragt.

15 Planungsrahmenbedingungen
151 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm 2017 enthédlt keine der Planung entgegenstehenden
Aussagen.
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15.2 Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fur den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung zugeordnet. Der Planbereich ist den Siedlungsflachen zuzuordnen.

153 Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet wurde im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
108 VIII die 96. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt und eine Wohnbaufla-
che dargestellt. Die geplante Nachverdichtung kann daraus entwickelt werden.

Im Siden grenzt die Darstellung einer Waldflache an. Die tbrigen Flachen der 96. FNP-
Anderung sind als Wohnbauflache dargestellt.

154 Bebauungsplane

Der angrenzende Bebauungsplan Nr. 108 VIII setzt im westlichen Anschluss an das Plange-
biet eine Grinflache mit Erhaltungsgebot und im stdlichen Anschluss eine Waldflache mit
Erhaltungsgebot fest. Daran grenzen Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl
von 0,4, maximal einem Vollgeschoss und einer Firsthéhe von 9 m. Im westlich angrenzen-
den allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelh&duser zuléssig. Eine abweichende
Bauweise regelt die Gebaudeldnge. Im sudlichen Abschnitt gilt die offene Bauweise. Die
ErschlielBung der o.g. Flachen erfolgt iber den Wemkendorfer Weg. Im weiter stidlich gele-
genen Abschnitt gelten fir das allgemeine Wohngebiet die gleichen Festsetzungen wie im
Westen. Die ErschlieBung dieses Bereichs erfolgt Uber eine festgesetzte Verkehrsflache mit
Anbindung an den Eichenkamp. Die Anzahl der Wohnungen ist im gesamten Bebauungsplan
Nr. 108 VIII auf zwei Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Zudem enthalt der Plan 6rtliche
Bauvorschriften zur Dachform, zu Einfriedungen und zu tGberdachten Stellplatzen.

Nordlich des Wemkendorfer Wegs und im Stdwesten gilt Bebauungsplan Nr. 106. Als Art
der baulichen Nutzung sind Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Der Bebauungsplan Nr.
107 schlief3t sudlich an den Bebauungsplan Nr. 106 an und weist neben einer Gemeinbe-
darfsflache fir einen Kindergarten tberwiegend Allgemeine Wohngebiete aus. Der Bebau-
ungsplan 108 grenzt mit seinem ndrdlichen Abschnitt an die sidliche Grenze des Bebau-
ungsplanes 108 VIII an. Hier sind ebenfalls Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

155 Sonstige relevante Planungen der Gemeinde

» Gesamtraumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklung (20 13)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Februar 2013 ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur
Wohnbauflachenentwicklung” aufgestellt. Dort wurden Standorte und Schwerpunkte der
Wohnbauentwicklung, der jeweilige Flachenverbrauch sowie Art und Weise der Wohnbau-
entwicklung dargestellt, um die zukinftige Entwicklung der Gemeinde zu steuern. Im Kon-
zept wurden fir die Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf seinerzeit ein noch zu de-
ckender Bedarf an Wohnbauland von 36,2 ha vom Jahr 2009 bis 2030 festgestellt. Davon
wurden zwischenzeitlich ca. 11 ha realisiert.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Gemal § la (ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz) Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen 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 daher grundsatzlich eine Nachverdichtung auf vorhandenen Wohn-
grundstiicken, sofern diese vom Standort und von der Gro3e geeignet sind. In dem Plange-
biet am Wemkendorfer Weg befindet sich ein 2.464 m2 grofl3es Grundstiick mit einen Wohn-
haus. Die Gemeinde hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 VIII bereits eine
bauliche Entwicklung dieses Grundstiickes angedacht und dieses in der 96. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Nunmehr sollen auch die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung geschaffen werden und der Be-
bauungsplan Nr. 108VIIlI durch den Bebauungsplan Nr. 108 IX erweitert werden. Hierdurch
wird der vorhandene Siedlungsbereich planungsrechtlich arrondiert. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 108 IX soll der Bau eines zuséatzlichen Wohnhauses ermdglicht
werden. Die randlichen Gehélze und der Graben werden soweit mdglich durch Abstandsfla-
chen und Erhaltungsgebote berticksichtigt.

Durch die Schaffung eines zusatzlichen Bauplatzes auf einem bereits bebauten Grundstiick
erfolgt eine Nachverdichtung im Innenbereich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
108 IX erfolgt als Bebauungsplan zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13 a BauGB, da der Planbereich mit 2.464 m2 deutlich unter dem gemaR} § 13 a BauGB
festgelegten Schwellenwert von 20.000 m? ha liegt. Zudem erfolgt keine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter. Das Vorhaben I6st auch keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz wber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Das beschleunigte Verfahren ist
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Aufstellung des Planes
im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten ist. Die-
ses ist hier nicht der Fall. Insofern ist ein beschleunigtes Verfahren zulassig.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gemafl § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Pa-
rallel dazu werden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange um Stellungnahme gebeten. Die Ergebnisse der Beteiligung werden im weiteren
Verfahren dargelegt.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung
von Bebauungspléanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.
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3.21 Vereinbarkeit mit den MaRRgaben der Innenentwi  cklung

Entsprechend der Gesetzesanderung im Zusammenhang mit den MalRnahmen zum Klima-
schutz soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert werden (8 1a Abs. 2 S. 4
BauGB). Die Nachverdichtung auf einem bereits bebauten Grundstiick vermeidet die Inan-
spruchnahme von AuRenbereichsflachen und entspricht den Vorgaben der Innenentwick-
lung.

3.2.2 Belange der Raumordnung/ Stadtebauliche Belan  ge

Die Nachverdichtung entspricht der raumordnerischen Vorgabe fur das Grundzentrum Wie-
felstede, wonach Wohnstatten gesichert und entwickelt werden sollen.

3.2.3 Verkehrliche Belange
» Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die GemeindestralRe ,Wemkendorfer Weg“, die in
Richtung Westen in den zentralen Ort Wiefelstede fuhrt. Das Plangebiet wird direkt Gber die-
se GemeindestralRe erschlossen.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN).

Nach dem "OPNV-orientierten Siedlungsentwicklungskonzept" liegt das Plangebiet innerhalb
des 1000 m-Radius der Ortsmitte, jedoch auRRerhalb des 500 m-Korridors einer Regionalbus-
linie." Die Erreichbarkeit des Gebietes wurde anhand eines Einzugsradius von 600 m um die
Haltestelle ,Parkstrale” Uberprift. Dieser Radius entspricht einer FulRwegzeit von ca.
10 Minuten. Das Gebiet liegt nur teilweise innerhalb des oben genannten Einzugsradius und
besitzt damit nur teilweise eine ful3laufige Erreichbarkeit.

Das beplante Gebiet liegt Glber 800 m von den nachstgelegenen Bushaltestellen ,Wiefelste-
de, ParkstrafRe” und ,Wiefelstede, Kirchstral3e”, die von der Regionalbuslinie 330 (Oldenburg
— Wiefelstede — Conneforde) bedient werden, entfernt. Damit liegt das Planungsgebiet au-
Rerhalb eines fuRlaufigen Einzugsbereiches (von < 600 m).

3.24 Belange von Natur und Landschatft, Artenschutz , Klimaschutz

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der bebauten Ortslage von Wiefelstede und
schliel3t unmittelbar an das Baugebiet Thienkamp B-Plan Nr. 108 VIIl an. Das Plangebiet
wird im Westen und Siden durch einen Baumbestand (Alteichen) und im Sidden zudem
durch einen Graben begrenzt. Im Norden schlief3t der Wemkendorfer Weg und im Osten
unmittelbar eine Intensivgriinlandflache an.

Das Plangebiet selbst umfasst eine ehemalige Hofstelle, die aber nur noch zu Wohnzwecken
genutzt wird. So sind neben dem Wohngebaude noch Nebengebaude und gértnerisch ge-
nutzten Freiflachen ausgepragt.
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» Gesetzlich geschiitzte Bereiche, Schutzobjekte

Im Plangebiet und im direkten Umfeld sind keine Schutzgebiet und geschiitzte Biotope und
Objekte ausgepragt.

Sudlich des Plangebietes liegt in rd. 2,7 km Entfernung das FFH- und Naturschutzgebiet
»-Mansholter Holz, Schippstroth* (EU 2714-331, NSG WE 00279). In rd. 1,3 km stdlicher 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 Plangebietsgrof3e, der randlichen Ortslage,
den geringen Planungsauswirkungen und der groRen Entfernung sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der geschiitzten Bereiche erkennbar.

» Bestandsbeschreibung

Die Flachen des Plangebietes sind aktuell bereits durch Bebauung und siedlungstypische
Strukturen gepragt. Neben den Geb&auden sind auch weitere Hofflachen bereits versiegelt
(gepflastert). Zu dem westlich angrenzenden Bebauungsplangebiet sind Eichen mit einem
Stammdurchmesser von 0,4 m bis 0,8 m ausgebildet. Im Unterwuchs ist eine Buchenschnitt-
hecke ausgepragt, die auch das gesamte Grundstick des Plangebietes einrahmt. Im Stiden
schlie3t sich ein standortgerechter Gehdlzbestand an, der zum Plangebiet durch einen be-
schatteten Graben getrennt wird.

Die Freiflachen des Plangebietes sind gartnerisch genutzt und umfassen neben gestaltetem
und gepflegtem Bauerngarten mit einzelnen Obstbaumen auch Rasenflachen und Zierstrau-
cher (Rhododendron, Kirschlorbeer, Korkenzieherhasel, Pfaffenhitchen, etc.). Neben der
einrahmenden und das Gebiet auch zur angrenzenden Griunlandflache abgrenzenden
Schnitthecke sind im Randbereich weitere Gehdlze (Eichen, Buchen) vorhanden.

» Eingriffsbeurteilung

In die Eingriffsbeurteilung werden die aktuellen Auspragungen und bestehenden Nutzungen
sowie die Biotopauspragung der Garten- und Gehdlzflachen eingestellt. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 108 I1X werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Allgemeines Wohngebiet vorbereitet. Die Grundflachenzahl des Wohngebietes wird mit 0,4
festgesetzt, so dass zuziiglich zuldssiger Nebenanlagen eine Gesamtversiegelung von 60%
anzunehmen ist.

Unter dem Vermeidungsaspekt werden die Gehdlzbestande im Westen und Suden erhalten
und als private Grunflachen und Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern fest-
gesetzt. Diese Grinflache schliel3t auch den offenen Graben mit ein. In den Randbereichen
werden die Eiche im Nordwesten, die Buche im Nordosten sowie die Eiche und die Rotbuche
im Osten zur Erhaltung festgesetzt. Weitere randlich stehende Baume werden aus erschlie-
Bungstechnischer Sicht nicht festgesetzt, sollen aber mdglichst erhalten werden. Trotz Erhalt
der bedeutenden Strukturen und der bestehenden Bebauung ist mit dem Allgemeinen
Wohngebiet eine héhere Bebauungsdichte und eine Erhéhung der Versiegelung anzusetzen,
die als Eingriff in den Naturhaushalt einzustufen ist. So kommt es versiegelungsbedingt zu
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen mit Verlusten belebten Oberbodens, im Wasser-
haushalt durch Reduzierung der Versickerungsleistung und Neubildungsrate sowie Verlust
der Lebensraumstrukturen von Gartenbiotopen einschlielich Verlust von einzelnen Gehdol-
zen des Gartenbereiches infolge Uberbauung und ErschlieBung.
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Im Folgenden wird zur Eingriffsbeurteilung auf Grundlage der Bestandsausprégung und der
vorgesehenen Festsetzungen zum Allgemeinen Wohngebiet etc. die Eingriffe auf Natur und
Landschaft prognostiziert.

» Das gesamte Plangebiet umfasst eine Gréf3e von 2.464 mz2.

» Die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes mit einer GRZ von 0,4 (anzuneh-
mende Versiegelungsrate 60%) erfolgt auf einer Flache 2.182 m?, so dass sich mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Versiegelung von insgesamt 1.309 m2
ergibt.

Demgegentiber umfasst die vorhandene Versiegelung im Bestand mit Gebauden und
Nebenanlagen bereits eine Flache von rd. 600 m2, so dass eine Erhéhung von rd.
709 m? anzusetzen ist.

* Mit dem Erhalt des Gehdlzbestandes im Westen und Suden, einschlielich des Gra-
bens auf insgesamt 282 m2, ergeben sich keine Auswirkungen, so dass mit der Er-
haltfestsetzung kein Eingriff vorbereitet wird.

Insgesamt ergibt sich ein Eingriff durch die zusatzliche Inanspruchnahme von offenen und
teilweise geholz/heckenbestandenen Gartenflachen in einem Umfang von maximal 709 m2.
Bei beschleunigten Verfahren gemaf 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe jedoch als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmalRhahmen sind demnach
nicht erforderlich.

> Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote gilt es zunéchst zu priifen, 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 gemaR 8 44 BNatSchG gelten unabhéngig von einer Bauleitplanung
und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant.

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

Situation im Plangebiet

» Européische Vogelarten und Flederméause

Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs sind
Vorkommen von siedlungstoleranten Brutvogeln innerhalb der Gérten, in den Gehélzstruktu-
ren und in den Gebauden zu erwarten. Die Gebaude und Gehdlze im Plangebiet kdnnen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sein und erlangen somit eine Bedeutung als Bruthabitate.
Von einer Bedeutung der Garten/Rasenflachen als Brutplatz ist aufgrund der intensiven und
regelmafigen Nutzung nicht auszugehen.

Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschutzt. Die Flachen des Plangebietes bieten potentielle Jagdreviere fur Fledermause.
Des Weiteren kdnnen die Gebaude und die Geholzstrukturen Quartiersméglichkeiten fir
Fledermé&use bieten.

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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» Sonstige Artgruppen

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Rep-
tilien, Libellen, Schmetterlinge, Kafer, Netzflugler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weich-
tiere und Stachelhduter kbnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie zum grof3ten
Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten sind
durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die im Plangebiet nicht erflllt wer-
den.

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Zur Vermeidung der Verletzung und T6tung von Brutvigeln und Fledermausen sind notwen-
dige Geholzféallungen oder Gebaudeabriss bzw. -umbauten etc. auRerhalb der Vogelbrutzeit
und Quartierszeit von Flederméausen durchzuftihren (sofern besetzte Quartiere und/ oder
Brutplatze betroffen sind). So sind zum Schutz von Brutvogeln bauvorbereitende Mal3nah-
men, z.B. Baufeldfreimachungen und erforderliche Geholz/Gebaudebeseitigungen auf3erhalb
der Brutzeiten der Vogel durchzufiihren (nicht in der Zeit vom 01.03 bis 15.07.). Soweit die-
ser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Baubeglei-
tung auf der Grundlage fachgerechter ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine
Vogelbrutgelege betroffen sind.

Sofern in Gebauden oder in Altbaumbestanden Spalten, Hohlen und kleinere Halbhéhlen
bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als Winterquartier fir Fledermause zulassen,
sind diese vor Fallung bzw. Abriss auf einen tatséchlichen Fledermausbesatz unter Verwen-
dung von Endoskop und Hubsteiger zu kontrollieren.

Aufgrund dieser Vermeidungsmoglichkeit ist das Toétungsverbot nicht geeignet, die Umset-
zung der Planung dauerhaft zu hindern.

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

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflirchten steht. So gear-
tete Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die potentiellen Bau-
flachen bereits besiedelt sind und sich durch die Planung die Stérwirkung der Nutzungen
(insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifi-
kant verdndern wird. Stérempfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im be-
trachteten Bereich nicht zu erwarten.

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

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge ggf. notwendiger Baumfal-
lungen und Gebaudeabriss und —umbauten mdglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere
als auch Vogel-Lebensstatten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung
von Lebensstatten fur zulassige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplanen nicht zur An-
wendung, soweit die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstétte im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird (8 44 (5) BNatSchG). Dies ist hier anzunehmen, da die
wesentlichen Gehdlzbestande erhalten bleiben und auch im Umfeld weitere Gehélz und Ge-
baudestrukturen verbleiben, so dass die Funktion insgesamt aufrechterhalten werden kann.
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Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene
maoglicherweise bestimmte Vermeidungsmalinahmen erforderlich.

> Klimaschutz

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

3.2.6 Belange des Waldes

Die sudlich des Plangebietes liegende Flache ist als Wald im Sinne des NWaldLG einzustu-
fen. Es handelt sich um ein landschaftstypisches Hofgeholz, wie sie oftmals im raumlichen
Zusammenhang mit landwirtschaftlichen Hofstellen angepflanzt wurden. Das Hofgehdlz wur-
de im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 VIl aufgrund dessen prégen-
der Bedeutung fir das Landschafts-/ Ortsbild und aufgrund seiner hohen Wertigkeit im Na-
turhaushalt, als Waldflache zur Erhaltung festgesetzt, Verkehrssicherungspflichten sind je-
doch zulassig. Im Hinblick auf Schutzabstédnde zwischen dem Gehdlzbestand und der ge-
planten Bebauung hat die Gemeinde seinerzeit in die Abwagung eingestellt, dass es sich
nicht um eine Waldflache in der freien Landschaft, sondern um ein typisches Hofgehélz in
unmittelbarem raumlichem Zusammenhang mit der ehemaligen Hofstelle handelt. Insbeson-
dere im Hinblick auf mdgliche Artenvorkommen sind daher keine gegenlber Siedlungsnut-
zungen empfindliche Tiere oder Pflanzen zu erwarten. Daher wurden die Uberbaubaren Fla-
chen im Anschluss an die Waldflache mit geringeren Abstédnden (i.d.R. ca. 15 m) als es die
Fachbehorden (ca. 30 m) angeregt haben, festgesetzt. Zur Vermeidung mdglicher Nachteile
fur die Eigentimer des Waldes sollte fiir die betroffenen Grundstiicke studlich der Waldflache
eine beschrankte Grunddienstbarkeit eingetragen werden. Diese regelt zugunsten des
Waldbesitzers, dass alle vom benachbarten bewaldeten Grundstiick ausgehenden Einwir-
kungen (z.B. fallende Aste, Baume, Schattenbildung und dergleichen) geduldet werden und
dem/ n Eigentumer(n) wegen dieser Einwirkungen keine Entschadigungs- oder Schadener-
satzanspriche zustehen. Eine an den Wald herangerickte Bebauung ist bereits umgesetzt
worden. Da das Grundstiick im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 108 IX vergleichbar ist mit
den angrenzenden Bauflachen des B-Planes Nr. 108 VIII, wird im Plangebiet die gleiche
Vorgehensweise angewandt und ein verringerter Abstand zugelassen sowie eine Grund-
dienstbarkeit zur Vermeidung von Schadensersatzansprichen eingetragen. Die sudliche
Baugrenze im Plangebiet liegt in etwa in der Flucht der stdlichen Baugrenze des westlich
angrenzenden Grundstticks.

3.2.7 Belange der Wasserwirtschaft
» Oberflachenentwasserung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 VIII wurde ein Entwasserungs-
konzept? erstellt. Fir den Bereich der seinerzeit geplanten Wohnbebauung direkt am Wem-
kendorfer Weg wurde ein Anschluss an die vorhandene Verrohrung und Regenwasserkana-
lisation vorgesehen. Die zusétzliche Einleitung des relativ geringen zuséatzlichen Abflusses in
die Halfsteder Béke wurde als schadlos erachtet. Durch die Nachverdichtung auf dem
Grundstuck im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 108 IX ist eine zusétzliche Versiegelung zu
erwarten.

2 Ingenieurbiiro Heinzelmann, Wangerlandstral3e 8, 26215 Wiefelstede
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Da diese aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e nur einen relativ geringen Umfang ein-
nimmt, wird davon ausgegangen, dass ebenfalls Uber den an die vorhandene Verrohrung
und Regenwasserkanalisation in die Halfsteder Bake schadlos abgeleitet werden kann.

» Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlI1A des Wasserwerks Nethen. Das Grundwasservor-
kommen in diesem Gebiet wird durch die Grundwasserneubildung gespeist und hat durch
die Nutzung als Trinkwasser eine besondere Bedeutung fiir das Wohl der Allgemeinheit. Al-
lerdings wird die Grundwasserneubildung durch die Planung nicht wesentlich eingeschrénkt,
da nur in begrenztem Mald zusatzliche Versiegelungen erfolgen. Auch qualitative Einschran-
kungen werden durch die Planung nicht verursacht.

Die Nutzung von Erdwdrmesonden sowie die Installation von Heizungsanlagen nach dem
Warmepumpenverfahren, die den Einbau von Erdsonden, Bodenkollektoren oder Brunnen
erfordern, sind in der Schutzzone 1l A des Wasserschutzgebietes flur das Wasserwerk
Nethen verboten.

3.2.8 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Im Umfeld des Plangebietes sind keine relevanten Larm- oder Geruchsbelastigungen zu er-
warten, da keine emittierenden Nutzungen vorhanden sind.

4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Da durch die planungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich des B-Planes Nr.
108 IX der Planbereich des B-Planes Nr. 108 VIII arrondiert wird, werden die dort geltenden
Festsetzungen im Grundsatz Ubernommen. Maflgeblich ist der westlich angrenzende Be-
reich mit ErschlielBung vom Wemkendorfer Weg.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO ausge-
wiesen. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen werden von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung/Bauweise

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um eine héhere Ausnutzung des Grund-
stiickes und eine Nachverdichtung zu ermdéglichen. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf
eins (1) begrenzt und entspricht der Ausnutzung in den angrenzenden B-Plangebieten und
der Realnutzung. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser in abweichender Bauweise. In der
abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Langenbegrenzung von 18 m fir ein Einzelhaus und von 12 m fur eine Doppelhaus-
halfte. Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Die Hohenbeschrankung im Plangebiet orientiert sich an den lblichen Festsetzungen in den

ortlichen Bebauungsplangebieten und wird auf 9 m begrenzt. Diese Hbhe ist ausreichend fur
eingeschossige Wohngebaude. Die Traufhdhe wird auf 3,50 m begrenzt.
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Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens (Sockelhthe) darf im gesamten Plangebiet
60 cm Uber dem Niveau der ErschlielRungsstraf3e nicht Gberschreiten.

4.3 Uberbaubare / nicht tiberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen berlcksichtigen einen Abstand von 3 m zum Wemkendorfer Weg,
einen Abstand von 4 m zur westlichen Geholzreihe, einen Abstand von 3 m zum 06stlichen
Grundsticksrand und einen Mindest-Abstand von 10 m zur stdlichen Waldflache.

In den an die o6ffentlichen Verkehrsflachen (Wemkendorfer Weg) angrenzenden nicht tber-
baubaren Grundstucksflachen sind Garagen i. S. d. 8 12 BauNVO und Nebenanlagen i. S. d.
§ 14 BauNVO unzuléssig. Diese Festsetzung orientiert sich an den angrenzenden Bebau-
ungsplanen und sichert einen ausreichenden StralRenrandbereich.

4.4, Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Um eine zu hohe Verdichtung auszuschlie3en, wird im gesamten Plangebiet die Anzahl der
Wohneinheiten begrenzt. Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

45 ErhaltungsmalRnahmen

Der sudliche und westliche Rand wird als Grinflache festgesetzt und mit folgenden Erhal-
tungsmalinahmen belegt: Innerhalb der gemalRl § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern sind der Graben die vorhandenen Ge-
holze dauerhaft zu erhalten. Zudem werden Erhaltungsgebote fir die Mehrzahl der randli-
chen Einzelbaume festgesetzt. Abgénge sind jeweils nachzupflanzen.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In den angrenzenden Bebauungsplangebieten Nr. 106, 107, 108 und 108 VIII gelten o6rtliche
Bauvorschriften, die eine orts- und regionstypische Dachlandschaft sicherstellen. Des Weite-
ren gelten Vorschriften zur Gestaltung einer ortsbhildgerechten Einfriedung und Gestaltung
von Carports im StraRenrandbereich. Damit sich die geplante Bebauung ebenfalls in das
Ortshild einfligt, werden die drtlichen Bauvorschriften fur diesen Bebauungsplan Nr. 108 IX
ebenfalls angewandt. Somit gelten folgende 6rtliche Bauvorschriften im Plangebiet.

1. Dachform

Als Dachformen der Hauptgebaude sind nur Sattel-, Zelt-, Walm- oder Krippelwalmdacher
zulassig. Die Dachneigungswinkel missen mindestens 28° und hdchstens 47° betragen.
Ausnahmsweise kdnnen auch Flachdacher oder flachgeneigte Dacher zugelassen werden.

2. Einfriedungen

Als Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur Heckenpflanzungen aus
Laubgehdlzen (Feld-Ahorn, Buchsbaum, Hainbuche, WeiRdorn, Rotbuche, Liguster) oder
Zaune in Kombination mit Schnitthecken zul&assig.

3. Uberdachte Stellplatze

Die duRReren vertikalen Bauteile von tberdachten Stellplatzen sind mit Rankgewachsen zu
begriinen.
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5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 2.464 m?
Allgemeines Wohngebiet 2.182 m?
Private Grunflache mit Erhaltungsgebot 282 m?
5.2 Ver- und Entsorgung

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

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber vorhandene und zu erweiternde Anlagen.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die o6ffentliche Mullentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewahrleistet.
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortslibliche Bekanntmachung

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemalR § 3
(2) BauGB der Planung:

Ortstibliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB

Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 108 I1X
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 108 IX als Anlage beigefigt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister



