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

TEIL I: Begrindung

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® fur den Bereich nérdlich der Eigenheimsiedlung
an der Strale ,Holtwiese” und sudwestlich der Borbecker Landstral3e (L 824) im
Ortsteil Borbeck aufgestellt.

Sudlich des vorliegenden Geltungsbereiches grenzt der Bebauungsplan Nr. 65 an.
Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird dieser Siedlungsansatz behutsam wei-
terentwickelt. Der direkte Anschluss an die bestehenden Wohnstrukturen und die
damit einhergehende Nutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen entspricht so-
mit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Insgesamt wird mit dem Plan-
vorhaben eine vertragliche Erweiterung des vorhandenen Siedlungsansatzes er-
zielt, wodurch langfristig durch Bereitstellung von Ein- und Mehrfamilienhéausern
die értliche Eigenentwicklung in der Ortschaft Borbeck gesichert werden sollen.

Gemal § 1 (5) Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und nach § 1a (2) Satz 4 BauGB ist
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen zu begrinden. Wie zuvor genannt, besteht in der Ortschaft Borbeck ein Be-
darf an Ein- und Zweifamilienhdusern. Zusatzlich zu den Hauptwohnorten Wie-
felstede und Metjendorf sollen auch in den kleineren Ortsteilen, wie Borbeck,
Wohnbauflachen in geringem MalRe zur Eigenentwicklung des Ortes zur Verfi-
gung gestellt werden. Dies dient dem Erhalt der kleinen Ortsteile auch fiir nachfol-
gende Generationen. Da die Gemeinde Wiefelstede zwingend auf die Inanspruch-
nahme der Flachen fur die zukiinftige Gemeindeentwicklung angewiesen ist, sol-
len hier die Belange der Natur und Landschaft zurlickgestellt werden. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | werden planungsrechtliche Voraussetzun-
gen fur die angestrebte Eigenentwicklung der Ortschaft Borbeck geschaffen.

Entsprechend dem dargelegten Planungsziel werden im Bebauungsplan Nr. 65 |
~Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung“ allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Orientierend an dem Bebauungsplan Nr. 65 wird eine Grund-
flachenzahl in Verbindung mit einer offenen Bauweise und der Zahl der Vollge-
schossen festgesetzt. Um ein einheitliches Ortsbild zu gewéahrleisten, werden des
Weiteren Firsthéhen (FH) von 9,00 m bis 10,00 m und eine Traufh6he von 6,00 m
festgesetzt. Durch eine Gebdudeléange von maximal 20,00 m in den festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) und von maximal 10,00 m bei Einzelhdusern
sowie 20,00 m bei Doppelhdusern im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) werden
Uberdimensionierte und unverhaltnismafilige Baukdrper verhindert und ein stadte-
baulich vertretbares Einfiigen des Planvorhabens in die Umgebung sichergestellt.
Hierflr werden zuséatzlich MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt.

Da das Plangebiet an die Borbecker Landstralle (L 824) angrenzt, wird eine
20,00 m breite Bauverbotszone nachrichtlich Ubernommen. Zur Berticksichtigung
der Schutzanspriiche im Hinblick auf den von der Borbecker LandstralRe (L 824)
ausgehenden Verkehrslarm wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das
Biro itap, Oldenburg erstellt. Anhand dieses Gutachtens werden passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt.
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

3.2

Die durch das Planvorhaben beriihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG
und die weiteren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht der
vorliegenden Bauleitplanung gem. 8 2a BauGB umfassend dokumentiert. Der voll-
standige Umweltbericht ist als Teil Il der Begriindung des Bebauungsplanes Nr.
65 | ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung” beigefugt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

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

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) sowie nordlich der Bremerstraf3e. Suddstlich wird
das Plangebiet durch bestehende Wohnbebauung begrenzt. Im Nordwesten und
Sudwesten grenzen Flachen fir die Landwirtschaft an.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Die Gemeinde Wiefelstede weist aufgrund ihrer positiven Standortvorteile eine po-
sitive Bevolkerungsentwicklung auf. Somit besteht eine konstante Nachfrage an
Wohnbauflachen fir unterschiedliche Bedarfsgruppen. Neben der Siedlungsent-
wicklung im Hauptort Wiefelstede, besteht auch ein Bedarf und ein Anspruch der
Ortsteile an Eigenentwicklung. Durch entsprechende ortsbhildprdgende Bausub-
stanz und der vorhandenen Infrastruktur soll die Sicherung der Identitat der Ort-
steile erhalten bleiben. Vorrangig ist hier der Bedarf an Einzel-, Doppel- und Mehr-
familienhausgrundstiicken.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
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 Gbergeordneten Planungen ist die kom-
munale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landes-Raumordnungsprogramm (LROP-VO)

In dem aktuellen Landes-Raumordnungsprogramm 2017 sollen die Siedlungs-
strukturen nach folgenden Grundsatzen entwickelt werden: ,In der Siedlungsstruk-
tur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Iden-
titat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freiraume erhal-
ten und unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden.” (LROP-VO (2017), Kapitel 2.1 Abschnitt 01). ,Es sollen Siedlungsstruk-
turen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Er-
reichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle Bevolkerungsgruppen
gewabhrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz ein-
gebunden werden.” (LROP-VO (2017), Kapitel 2.1 Abschnitt 02).
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3.3

Gemald dem rechtsgiltigen Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP-VO) aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet der landlichen Region des Lan-
des Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Region
gefordert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fur die
Gemeinden und Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat
zu erhalten.

Das mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte Ziel, der bauleitplanerischen
Entwicklung von Wohnbauflachen fur die Eigenentwicklung der Ortschaft Borbeck,
unter Ricksichtnahme auf die umliegenden landlichen Strukturen, entspricht den
allgemeinen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland
liegt aus dem Jahr 1996 vor. Die Gultigkeit des Regionalen Raumordnungspro-
gramms wurde im Mai 2017 durch die Bekanntmachung der allgemeinen Pla-
nungsabsichten fir die Dauer der Neuaufstellung verlangert.

Nach Aussage des Regionalen Raumordnungsprogrammes fir den Landkreis Am-
merland ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralortlichen Standorte
ausgelegt. Somit sollen die Innenbereiche der Orte vor der Inanspruchnahme von
Freiflachen aufRerhalb der Ortslagen siedlungsstrukturell weiterentwickelt werden.
In der Gemeinde Wiefelstede bezieht sich diese Aussage auf die beiden Grund-
zentren Wiefelstede und Metjendorf. Auch in den kleineren Ortschaften soll die
Bereitstellung neuer Wohnbauflachen zur Eigenentwicklung vorzugsweise durch
die Abrundung bestehender Siedlungsbereiche geschaffen werden.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP wird das Plangebiet als Vorsorgege-
biet fur die Landwirtschaft mit der besonderen Funktion der Landwirtschaft sowohl
aufgrund des hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Er-
tragspotenzials als auch aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft aus-
gewiesen. Ein kleiner Bereich im Norden des Plangebietes wird in der Darstellung
des RROP als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese
raumbedeutsamen Malinahmen sind so abzustimmen, dass die eigentliche Funk-
tion der Gebiete und deren besondere Bedeutung moglichst nicht beeintrachtigt
werden, da diese Flachen die Funktion von Okologischen Puffer- und Entwick-
lungsflachen fir die dargestellten Vorranggebiete fir Natur- und Landschaft erfll-
len.

Lediglich ein geringer Teil des Plangebietes liegt in dem Vorranggebiet fur Natur
und Landschaft und dem Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft. Demnach besteht
keine wesentliche Beeintrachtigung fur diese Belange. Die geringfligige Abwei-
chung von den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zugunsten der stadte-
baulichen Entwicklung in Borbeck wird daher als raumordnerisch vertretbar einge-
stuft und abgewogen.

Der zeichnerischen Darstellung zufolge liegt das Plangebiet insgesamt innerhalb
eines Vorranggebietes fur die Wassergewinnung. Der Grundwasserschutz findet
im Rahmen der Umsetzung entsprechende Bericksichtigung. In unmittelbarer
N&he zum Plangebiet wird eine Gasrohrfernleitung raumordnerisch ausgewiesen.
Alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen mussen mit dieser Zweckbe-
stimmung vereinbar sein.

Diekmann * Mosebach & Partner — Oldenburger Stra3e 86 — 26180 Rastede



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

3.4

3.5

3.6

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 65 | verfolgte Entwicklungsziel der maf3vollen
Erweiterung des vorhandenen Siedlungsansatzes steht somit im Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Wohnbauflachenentwicklungskonzept Gemeinde Wiefelstede

Im Rahmen eines Zielkonzeptes zur Wohnbauentwicklung hat die Gemeinde Wie-
felstede im Jahr 2013 zur Ermittlung des kiinftigen Wohnflachenbedarfs im Ge-
meindegebiet eine tiberschlagige Wohnbauflachenbedarfsanalyse vorgenommen,
die den Bedarf fur das gesamte Gemeindegebiet fir einen Planungshorizont bis
zum Jahr 2030 aufzeigt. Fur die Bedarfsabschéatzung legte die Gemeinde den De-
mographiebericht der Bertelsmann-Stiftung zugrunde. Nach dieser Prognose ist
fur die Gemeinde Wiefelstede eine positive Bevolkerungsentwicklung zu erwarten.
Zusatzlich wurde zur Ermittlung des kinftigen Flachenbedarfs eine zu erwartende
Haushaltsverkleinerung angenommen.

Unter Berlcksichtigung der o.g. Parameter ergibt sich fir die Gemeinde Wie-
felstede ein Wohnbauflachenbedarf von 32,65 ha bis zum Jahr 2030. Diese sollen
hauptséchlich in den Hauptsiedlungsgebieten Wiefelstede und Metjendorf unter-
gebracht werden. Doch auch den kleineren Ortsteilen, wie Borbeck, sollen Wohn-
bauflachen in geringem MaRRe (20% des Gesamtbedarfes) zur Eigenentwicklung
zur Verfugung gestellt werden. Hierdurch wird ein Erhalt der kleinen Ortsteile durch
die Sicherung von Wohngrundstiicken fir nachfolgende Generationen gesichert.
Dies soll gemaf dem vorliegenden Wohnbauflachenentwicklungskonzept tber die
Arrondierung vorhandener Siedlungsbereiche in der Néhe vorhandener Infrastruk-
turen erfolgen. Durch eine landschaftsgerechte Einbindung und eine Begrenzung
der Hohenentwicklung sollen sich die hier entstehenden Wohngeb&ude in die land-
lichen Strukturen einfligen. Da hier die Bereitstellung von Wohnbaugrundstticken
fur verschiedene Bedarfe im Anschluss einer vorhandenen Siedlungslage im Orts-
teil Borbeck vorbereitet wird, wird dem Zielkonzept entsprochen. Die genauen In-
halte sind dem Wohnbauflachenentwicklungskonzept der Gemeinde Wiefelstede
aus dem Jahr 2013 zu entnehmen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede, aus dem Jahr
1989, wird der Geltungsbereich westlich der Borbecker Landstral3e (L 824) als Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt. Im westlichen Bereich des Geltungsberei-
ches wird eine geplante unterirdische Hauptversorgungs- und Abwasserleitung
dargestellt, die an anderer Stelle realisiert wurde und aul3erhalb des Geltungsbe-
reiches liegt. Parallel zu dieser Planung erfolgt die 119. Anderung des Flachennut-
zungsplanes gem. § 8 (3) BauGB, in der Wohnbauflachen (W) ausgewiesen wer-
den.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich gegenwartig im AulRenbereich gem. § 35 BauGB.
Sudostlich des Plangebietes grenzt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 65 aus
dem Jahr 1994 an. In diesem Bebauungsplan wird die langfristige Sicherung der
Eigenentwicklung der Ortschaft Borbeck sichergestellt. Es werden darin allge-
meine Wohn und Mischgebiete festgesetzt.

Sudwestlich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 11 ,Borbeck®, der allgemeine
Wohngebiete festsetzt. Fur die Gbrigen angrenzenden Bereiche liegt keine ver-
bindliche Bauleitplanung vor.
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4.0

4.1

4.2

42.1

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 i. V. m. § 1a 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 diesbeziglichen Beein-
trachtigungen, die mit der Realisierung dieser Bauleitplanung verbunden sind, so-
fern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die Ent-
wicklung entsprechender Maflinahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffs-
regelung wird dies im Rahmen der Umweltprufung geschehen. Die unvermeidba-
ren zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft werden nach MalRgabe des Um-
weltberichtes kompensiert. Uber die im Bebauungsplan festgelegten griinordneri-
schen MalRnahmen (Anpflanzflachen) kann im Plangebiet nur ein Teilausgleich er-
zielt werden. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 65 | verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft werden Uber den Flachenpool der Gemeinde Wiefelstede kom-
pensiert.

Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplanes Nr. 65 I.

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 und die stadtebauliche Ordnung sicherge-
stellt wird. Im Bebauungsplan Nr. 65 | sind zwei Arten von Larm zu bertcksichti-
gen. Dabei handelt es sich zum einen um den Gewerbelarm, der von der 6stlich
des Geltungsbereiches liegenden Baumschule auf das Plangebiet einwirkt. Zum
anderen gehen von der Borbecker Landstraf3e (L824) Emissionen aus, die im Rah-
men der vorliegenden Bauleitplanung bertcksichtigt werden miissen. Im Auftrag
der Gemeinde Wiefelstede wurde daher eine entsprechende Berechnung der zu
erwartenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen! durch vorgenommen. Die
wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

Verkehrslarm

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Borbecker Landstral3e
(L824). In diesem Zusammenhang sind im Rahmen dieser Bauleitplanung die
Schutzanspriche der geplanten Wohnnutzung gemaR} den anzuwendenden Re-
gelwerken zu ermitteln und zu bewerten.

Gemal dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden im Nahbereich
der Verkehrstrassen die Orientierungswerte gem. DIN 18005 in den festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten (WA) wahrend der Tag- und Nachtzeit (55 dB(A)/ 45
dB(A)) um bis zu 14 dB(A) bzw. 15 dB(A) Uberschritten.

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes wurden im Rahmen der
schalltechnischen Berechnung die Larmpegelbereiche fur die geplanten

1 INSTITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK (ITAP): Schalltechnisches Gutachten zur Errich-
tung eines Wohngebietes an der Borbecker Landstral3e im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 65 | in Wiefelstede — Borbeck, Oldenburg, 04. Januar 2019
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4.2.2

4.3

4.4

Nutzungen ermittelt. Das Plangebiet befindet sich hiernach innerhalb der Larmpe-
gelbereiche Il bis V.

Zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden fir die betroffenen
Larmpegelbereiche passive Larmschutzmal3nahmen in Form besonderer Anforde-
rungen an die Auf3enbauteile von Gebauden gem. DIN 4109-1, Tab. 8 sowie zum
Schutz der besonders schutzbedirftigen Wohnraume und der AuRenwohnberei-
che verbindlich festgesetzt.

Gewerbelarm

Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 65 | befindet sich die
Baumschule Gerold Bruns, die auf das Plangebiet einwirkt. Die Berechnungser-
gebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO von 55 dB(A) tags im ge-
samten Plangebiet eingehalten werden.

In der Nachtzeit kann der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nur durch einen stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Baumschule Bruns und der Gemeinde Wie-
felstede eingehalten werden. Hierfur darf der Betrieb der Bewé&sserungsanlagen
(Schwinghebelregner) zur Nachtzeit ausschlieB3lich auf dem noérdlichen Baum-
schulgelande stattfinden. Des Weiteren muss fir die Einhaltung der Immissions-
richtwerte die Nachtzeit um eine Stunde von 22:00 bis 6:00 auf 23:00 bis 7:00
verschoben werden. Gemaf § 6.4 der TA Larm ,kann die Nachtzeit bis zu einer
Stunde hinausgeschoben werden, soweit dies wegen der besonderen ortlichen
oder wegen zwingender betrieblicher Verhaltnisse unter Berlcksichtigung des
Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich ist. Eine achtstiindige
Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist sicherzustel-
len®. Die Verschiebung der Nachtzeit sowie der stadtebauliche Vertrag wurde mit
der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abgestimmt.

Folglich sind keine Festsetzungen zum Schallschutz in Bezug auf Gewerbelarm-
immissionen erforderlich. Lediglich in einem kleinen Bereich im Nordosten des
Geltungsbereiches wird der Immissionsrichtwert nachts nicht eingehalten, so dass
die Baugrenze entsprechend in siidliche Richtung verschoben wurde. Den Belan-
gen des Immissionsschutzes wird hiermit Rechnung getragen.

Belange der Wasserwirtschaft

Im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirt-
schaft zu bertcksichtigen. Damit eine schadlose Ableitung des im Plangebiet an-
fallenden Oberflachenwassers stattfinden kann, wird dies im Rahmen einer Kon-
zeptplanung geprift. Die Ergebnisse des Oberflachenentwéasserungskonzeptes
werden bis zur 6ffentlichen Auslegung in die Planunterlagen eingearbeitet. Die er-
forderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsantradge werden rechtzeitig bei der
Unteren Wasserbehorde des Landkreises Ammerland gestellt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der aktuellen Bauleitplanung sind die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB zu berucksichtigen. Gemafl dem
Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, sind im
Plangebiet in der Vergangenheit eine mesolithische Geréllkeule von einem Stein-
haufen geborgen worden (Wiefelstede, FStNr. 10). Unmittelbar stdlich und west-
lich des Geltungsbereiches wurden im Zusammenhang mit der Entstehung des
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4.6

Wohngebietes Holtkamp / Holtwiese bereits zahlreiche archaologische Funde und
Befunde entdeckt. Die dort dokumentierten Gruben, Graben und Brunnen gehodren
zu einem denkmalgeschutzten vorgeschichtlichen Siedlungsplatz aus der vorromi-
schen Eisenzeit | der Romischen Kaiserzeit (Wiefelstede, FStNr. 106), der sich
auch weiter in das aktuelle Plangebiet erstreckt. Dabei handelt es sich um Boden-
denkmale, die durch das Nieders. Denkmalschutzgesetz geschutzt sind.

Zwecks Minimierung der zu erwartenden Schaden an Bodendenkmalen wird recht-
zeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten die arch&ologische Ausgrabung auf
Kosten der Gemeinde durch ein geeignetes Unternehmen erfolgen (z.B. BfK-Mit-
glieder im Arbeitsbereich Archaologie/Grabungsfirmen).

Aufgrund des hohen arch&ologischen Potentials wird in diesem Zusammenhang
nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und friihgeschichtlicher Bodenfunde hinge-
wiesen: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtli-
che Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlun-
gen, 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 unver-
zuglich 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 las-
sen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersédchsische Landesamt fir
Denkmalpflege, Stitzpunkt 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 erforderli-
che Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.

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-
verzuiglich die untere Abfallbehdrde des Landkreis Ammerland zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauausfuhrende Firma.®

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 berticksichtigen: ,Sollten
bei Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Bombenblindgénger, Granaten, Panzer-
fauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fur
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) melden.*
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5.0

5.1

5.2

5.3

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede — Borbeck, Erweiterung” mit rtlichen Bau-
vorschriften werden zur angestrebten Siedlungserweiterung allgemeine Wohnge-
biete 1 und 2 (WAL, WA2) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1 (WA1) wird der aktuellen
Nachfrage nach Baugrundstiicken fur eine ortstypische Einfamilienhausbebauung
Rechnung getragen. Planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Entwicklung von
Mehrfamilienhdusern werden mit dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet 2
(WA2) getroffen. Somit soll den Inhalten des Wohnbauflachenentwicklungskon-
zepts der Gemeinde Wiefelstede und der aktuellen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken fur kleinere Wohneinheiten ggf. Mietwohnungen gefolgt werden. Die Festset-
zungen orientieren sich an der angrenzenden Bebauung, um ein stadtebaulich ver-
tretbares Einfligen des Planvorhabens in die Umgebung sicherzustellen.

Um eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, ist eine weitgehende Steu-
erung der im Plangebiet zulassigen Nutzung erforderlich. Somit sind die in den
allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen gem. 8 4 (3) Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gem. 8§ 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 Wohnsiedlungen auswirken
konnte.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In Anlehnung an die umliegende Gebaudestruktur und zur Wahrung eines einheit-
lichen Ortsbildes wird unter Berticksichtigung der 6rtlich vorherrschenden Bauvor-
schriften eine Begrenzung der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB festgesetzt.

Somit sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) je Wohngebaude
maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus
aneinandergebaut werden, ist je Wohngebaude nur eine Wohneinheit zulassig.

Um einen grofReren Entwicklungsspielraum fir die Errichtung von Mehrfamilien-
hausern zu ermdglichen, sind in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) je Wohn-
gebaude maximal vier Wohneinheiten zuléssig.

Mal? der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Maf3 der baulichen Nutzung tber die Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In An-
lehnung an die umliegenden Strukturen wird innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete 1 (WAL1) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Aufgrund der lokal
vorherrschenden Siedlungsdichte wird hierliber einer zu hohen Flachenversiege-
lung innerhalb des Plangebietes entgegengewirkt. Fir die entlang der Borbecker
Landstral3e festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, um die hier angestrebte Mehrfamilienhausbe-
bauung zu ermdglichen. Zur Vermeidung einer unvertraglichen Verdichtung wird
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im WA 2 erganzend eine Geschossflachenzahl (GFzZ) von 0,6 gem. § 20 (2)
BauNVO festgesetzt.

Zur Gewabhrleistung einer dem landlichen Raum angepassten Siedlungsdichte wird
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) eine Mindestgrundstiicksgrof3e
(F) von > 600 m? gem. 8§ 9 (1) Nr. 3 BauGB festgesetzt. Sofern zwei Wohngeb&aude
als Doppelhaus aneinandergebaut werden, betragt die Mindestgrof3e der einzel-
nen Baugrundstucke jeweils 2 300 m2. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2
(WA2) ist eine MindestgrundstiicksgroRe (F) von > 1.000 m?2 zulassig. Dies wird
dem stadtebaulichen Entwicklungsziel einer vertraglichen, aufgelockerten Sied-
lungsentwicklung gerecht.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WAZ2) erfolgt die Steuerung
der Hohenentwicklung baulicher Anlagen Uber die Festsetzung der Firsthéhe (TH)
in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gem. 8 16 (2) Nr. 3
BauNVO. Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) wird eine maximal zweigeschos-
sige Bebauung und im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) eine maximal einge-
schossige Bebauung festgesetzt, die sich an den bestehenden Siedlungsstruktu-
ren orientiert. Um sich in die umliegenden Strukturen einzufligen, wird gemaf den
ortsiblichen Gebaudehothen fur die allgemeinen Wohngebiete 1 (WA 1) eine First-
hohe von FH < 9,00 m festgesetzt. Fur das allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) wird
eine Traufhéhe von TH < 6,00 m und eine Firsthéhe von FH < 10,00 m festgesetzt.

MalRgebend sind hierbei die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 definierten Hohen-
bezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Als unterer Bezugspunkt gilt die StralRenober-
kante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstraRe im Endausbauzustand,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieBenden Stral3e zugewandten Gebau-
deseite. Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufe gilt die untere Schnittkante zwi-
schen den AulRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Als
Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthohe (FH) dient die obere Firstkante.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Steuerung einer mafdvollen stadtebaulichen Weiterentwicklung des Siedlungs-
bereiches wird innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) un-
ter Bertcksichtigung der lokal vorherrschenden Bebauungsstruktur eine abwei-
chende Bauweise (a) gem. 8§ 22 (4) BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind hier
als Einzelhduser mit Gebaudelangen bis zu 15,00 m zulassig. Sofern zwei Wohn-
gebdude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, ist eine Gesamtgebaude-
lange von max. 20,00 m zul&ssig. Die maximale Geb&audelange betragt in den all-
gemeinen Wohngebieten 2 (WA2) ebenfalls 20,00 m, wobei die seitlichen Grenz-
abstéande entsprechend der Landesbauordnung einzuhalten sind. Garagen gem. 8
12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudeléangen
nicht anzurechnen. Mit dieser Definition der abweichenden Bauweise wird sicher-
gestellt, dass innerhalb des Wohngebietes ausschlief3lich ortstypische Gebaude-
formen entstehen.

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 Grundsticken. Somit
bieten sie einen flexiblen Gestaltungsspielraum fir eine intensive Flachennutzung.
Lediglich im norddstlichen Bereich verlauft die Baugrenze entsprechend der schall-
technischen Untersuchung, um die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.
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5.5

551

5.5.2

5.6

Entlang der Borbecker Landstral3e (L 824) wird zur Beriicksichtigung der Bauver-
botszone entlang von LandesstralRen auf3erhalb der Ortsdurchfahrt gem. 8§ 24 (1)
NStrG ein Baugrenzabstand von 20,00 m, gemessen vom auf3eren Rand der flr
den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, festgesetzt. Innerhalb dieser
Zone durfen Hochbauten jeder Art, bauliche Anlagen im Sinne der Niederséachsi-
schen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
werden sollen, sowie Aufschittungen oder Abgrabungen gréfZeren Umfangs nicht
errichtet werden.

Um eine einheitliche, durchgangige Gebaudeflucht sicherzustellen, sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die der Planstral3e zugewandt sind, Ga-
ragen und Carports gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zul&assig.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede—
Borbeck, Erweiterung“ wird das Plangebiet von Stiden, Uber die Stral3e ,Holtwiese®
erschlossen. Die daran anschlieRende PlanstrafRe wird als 6ffentliche Stral3enver-
kehrsflache gem. § 9 (1) Nr.11 BauGB festgesetzt.

Die festgesetzte Planstral3e verlauft von Stdost nach Nordwest und kann als An-
schlussstelle fir eine mittel- bis langfristige Erweiterung der Wohnbebauung im
Norden genutzt werden. Im Westen des Plangebietes miindet die Planstral3e in
eine Wendeanlage mit einem Radius von 10,00 m. Die Planstral3e weist eine Breite
von 7,00 m auf und ist so angelegt, dass sie fir Kraftfahrzeuge und Miillfahrzeuge
ausreichend bemessen ist. Im Zuge der Ausfihrungsplanung werden konkretere
Aussagen Uber den StralRenbau oder die Gestaltung getroffen. Des Weiteren wird
die westlich gelegene Zuwegung zu dem vorhandenen Regenriickhaltebecken als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

An der StralRenseite entlang der Borbecker LandstralRe (L824), angrenzend an das
Plangebiet, wird aufgrund der Lage auf3erhalb einer nach § 4 (1) NStrG Ortsdurch-
fahrt ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgelegt.

Durch die Festsetzung der Baugrenze im 6stlichen Bereich wird der gem. § 24
NStrG einzuhaltende Abstand von 20,00 m zur Borbecker Landstral3e (L824) ein-
gehalten (Bauverbotszone). Innerhalb dieser Bauverbotszone sind Hochbauten je-
der Art, Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs sowie Werbeanla-
gen nicht zulassig.

Private Griunflachen

Zur Einbindung des Plangebietes in die umliegenden Raumstrukturen wird in dem
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs eine 2,00 m breite private Grinflache
festgesetzt. Innerhalb der Bauverbotszone wird im Osten des Plangebietes eine
5,00 m breite private Grunflachen ausgewiesen. Diese werden als private Grunfla-
che gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB und uberlagernd als Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
festgesetzt.
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5.7

5.8

5.9

5.10

Flachen fur MaRnahmen 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.

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

Um eine landschaftsvertragliche Einbindung des vorliegenden Plangebietes in die
umliegenden Flachen zu gewahrleisten, wird entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze eine 2,00 m breite Flache (PF1) zum Anpflanzen von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Die
hierfir zu verwendenden heimischen, standortgerechten Gehdlze und Straucher
sind der textlichen Festsetzungen Nr. 10 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Zur optischen Abgrenzung zwischen den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) und
der Borbecker Landstral3e wird eine 5,00 m breite Flache (PF2) zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB ausgewiesen. Die hierfur zu verwendenden heimischen, standortgerech-
ten Geholze und Straucher sind der textlichen Festsetzungen Nr. 11 des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Abgange sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die AnpflanzmaRnahmen
sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Malinahme folgenden Pflanzperi-
ode durchzufihren.

Darliber hinaus ist je 200 m2 versiegelter Grundstticksflache ein standortgerechter
Laub- oder Obstbaum auf den Grundstiicken zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen. Die dafir geeigneten Arten sind der
textlichen Festsetzung Nr. 12 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Erhaltung von Einzelbdumen

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft befinden sich ortsbildpragende Einzel-
baume, die gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB als Einzelbaum zum Erhalt festgesetzt
werden. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der Stammmitte des zu erhalten-
den Einzelbaumes sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzu-
lassig. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmalinahmen gem. RAS-
LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

Flachen fir besondere Anlagen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf den
von der Borbecker Landstralle (L824) ausgehenden Verkehrslarm werden im
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Bebauungsplan Nr. 65 | Larmschutzvorkehrungen festgesetzt. Auf der Grundlage
des schalltechnischen Berichts werden hierzu die von der Larmbelastung betroffe-
nen Bereiche des Plangebietes als Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB fest-
gesetzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V (LPB Il - V) gem.
DIN 4109-1. Innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten
Bereiche sind Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.
S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB
beim Neubau bzw. bei baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen sowie Blroraumen u. &. die folgenden resultierenden Schalldamm-Mal3e
R’w,res durch die AuRenfassade (Wandanteile, Fenster, Dach, Liftung etc.) ein-
zuhalten:

Larmpegelbereich II:
R w,res = 30 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 30 dB fur Biroraume u. a.

Larmpegelbereich 111
R w,res = 35 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 30 dB fiir Blroraume u. a.

Larmpegelbereich 1V:
R w,res = 40 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 35 dB flir Blroraume u. &a.

Larmpegelbereich V:
R w,res = 45 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 40 dB fir Blrordume u. a.

Die Berechnung der konkreten Dammwerte erfolgtim Genehmigungsverfahren un-
ter Berlicksichtigung der DIN 4109-1 und -2. Die aufgefiihrten, bewerteten, resul-
tierenden Luftschalldamm-MaRe dirfen vom Luftschalldamm-MaRR der gesamten
AuBenbauteile eines schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht unter-
schritten werden.

Zur Nachtzeit liegt innerhalb des Plangebietes ein Beurteilungspegel von > 45
dB(A) vor. Ein ungestoérter Schlaf ist daher bei gedffnetem Fenster nicht immer
maglich. Folglich sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
65 | die Fenster schutzbedurftiger Wohnraume (z. B. Wohn- und Schlafraume) mit
schallgedammten Liftungssystemen auszustatten. Die aufgefiihrten Mindestan-
forderungen muissen auch nach Einbau der schallgedammten Liftungssysteme
eingehalten werden. Wahlweise kann eine zentrale Bellftung fir samtliche Raume
eingerichtet werden (s. textl. Festsetzungen Nr. 6).

Infolge der verkehrslarmbedingten Uberschreitung der zulassigen Immissions-
werte zur Tageszeit sind zusatzliche Vorkehrungen zum Schutz der Aul3enwohn-
bereiche erforderlich. Aufgrund dessen sind innerhalb des LArmpegelbereiches IV-
V (LPB IV-V) als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB AulRenwohnbereiche (Terrassen, Bal-
kone, Loggien etc.) zu vermeiden oder durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B.
verglaste Loggien, Wand oder Nebengebdude) zum Einhalten der Orientierungs-
werte gemalR DIN 18005-1 notwendig. Die Dimensionierung solcher baulichen
Malnahmen ist im Zuge der Ausflihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.
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6.0

7.0

Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches 1I-1Il (BPB 1I-11l) sind AulRenwohnberei-
che nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite zulassig oder
geeignete bauliche MaRnahmen zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf
DIN 18005-1 notwendig (s. textl. Festsetzungen Nr. 7). Durch Gebaudeabschir-
mungen kann ein um 5 dB verminderter Auf3enlarmpegel angesetzt werden. Die
0. g. DIN-Vorschrift ist beim Bauamt der Gemeinde Wiefelstede einzusehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielfal-
tige Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von StraRen, Wegen
und Platzen pragt die Architektur einzelner Gebaude und Geb&audeelemente das
physische Erscheinungsbild eines Ortes. Planerische Aufgabe ist es, Uber ortliche
Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu bericksichtigen und so gestalterische Fehlentwicklungen zu ver-
meiden.

In diesem Sinne erfolgt eine baugestalterische Definition der zulassigen Dachfor-
men und Dachneigungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 1.
In Ubereinstimmung mit der ablesbaren Dachlandschaft im niheren Umfeld sind
als Dachformen bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt-
und Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und hdchstens
47°, bei zweigeschossiger Bauweise im allgemeinen Wohngebiet (WA2) héchs-
tens 30° zuldssig. Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Fest-
setzungen ausgenommen.

Zur Gestaltung einer harmonischen Straldenraumsituation sind Einfriedungen zwi-
schen den Verkehrsflachen und den stral3enseitigen Baugrenzen als nur freiwach-
sende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weil3-
dorn, Rotbuche und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite)
in Kombination mit Hecken zulassig. Die Zaunhothe darf die Entwicklungshéhe der
Schnitthecken nicht tGbersteigen.

STADTEBAULICHE DATEN

Plangebiet Flachengroie
Allgemeines Wohngebiet 1 (WA1) 4.827 m?
Allgemeines Wohngebiet 2 (WA2) 1.586 m?
StraBenverkehrsflache 1.253 m?
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 135 m?
sonstigen Bepflanzungen (PF1)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 387 m?
sonstigen Bepflanzungen (PF2)

Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum 1.586 m?

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
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8.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlielRung
Die von Siden kommende Stralte ,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 gemafR Nah-
verkehrsplan 2018 - 2022 des ZVBN der Bedienungsebene 1 zugeordnet.
Die Haltestelle ,Borbeck Missel“ wird zusatzlich von den Linie 333, 335,
336 und 348 angefahren, die auf die Bedurfnisse der Schulerbeférderung
ausgerichtet sind.

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

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.

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.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stral3enbau und den BaumafRinahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalinahmen beim zustandigen Ressort Produktion Technische Inf-
rastruktur Oldenburg, Ammerlander Heerstralle 140, 26129 Oldenburg,
Tel. (0441) 2 34 — 68 75, so frih wie mdglich, mindestens 8 Wochen vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméaflen Entsor-
gung zuzufihren.
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9.1

9.2

. Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den je-

weiligen Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestelit.

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),

° PlanzVvO (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).

Verfahrensiibersicht

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
durch Verwaltungsausschuss

Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Ortslibliche Bekanntmachung zur Offentlichkeitsunterrichtung
in der NWZ und auf der Internetseite der Gemeinde

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
(Burgerversammlung)

Beschluss Uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung
gem. 8 3 (2) BauGB durch Verwaltungsausschuss

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Ortsiibliche Bekanntmachung
in der NWZ und auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB durch den Rat

Datum
11.12.2017

21.12.2017
26.01.2018
11.01.2018

18.01.2018

18.03.2019
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Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Verwaltungsaus-
schussam .................... die Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 65 | beschlos-

sen hat.

Gemeinde Wiefelstede, .....coooveeeeeees
Blrgermeister

Planverfasser

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

Diekmann - ‘/
Mosebach \
& Partner _—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StralBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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