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Gemeinde Wiefelstede - Kirchstr. 1 - 26215 Wiefelstede

An die

Mitglieder

des Bau- und Umweltausschusses
der Gemeinde Wiefelstede

nachrichtlich an alle Gbrigen Ratsmitglieder

Sehr geehrte Damen und Herren,

Gemeinde Wiefelstede
Der Burgermeister

KirchstraRe 1
26215 Wiefelstede

Telefon zentral 04402/965-0
Telefax zentral 04402/965199
Email zentral info@wiefelstede.de

Biirgermeister

lhr(e) Ansprechpartner(in)
Frau Zdarsky

Durchwahl
E-Mail sabine.zdarsky@wiefelstede.de
Wiefelstede, 04.06.2020

die nachste offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses findet am

Montag, 15.06.2020, um 17:00 Uhr,

im in der Mensa der Grundschule Metjendorf statt.

TAGESORDNUNG:
1 Eroffnung der 6ffentlichen Sitzung und BegruBung
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 04.05.2020
8 Wohnbauflédchenentwicklung in der Ortschaft Borbeck; hier: Suche nach einer
Alternativflache
Vorlage: B/1441/2019
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
zusétzliche 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



10

11

12

13

14

15

16

17

18

119. Anderung des Flachennutzungsplans (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 65 1),

hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger

Tréger sowie von privater Seite
b) Feststellungsbeschluss
Vorlage: B/1561/2020

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung”,
hier: a) Beschlussfassung zu den Anregungen der Behdrden und sonstigen
Trager
offentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss
Vorlage: B/1560/2020

133. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 117 1);
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behordenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/1563/2020

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 | "Metjendorf, An den Eichen -
Erweiterung™;
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behdérdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/1562/2020

Ermittlung des Nachverdichtungspotenzials im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 51 "Wohngebiet Wiefelstede-Horne, Kuhhornsweg"
Vorlage: B/1572/2020

Handlungskonzept Wohnen, Wohnformen und Wohnumfeld im Alter fur die
Gemeinde Wiefelstede

Hier: Antrag der UWG und F.D.P. Fraktionen vom 17.11.2019

Vorlage: B/1571/2020

Aufforderung an die Verwaltung der Gemeinde Wiefelstede zur Schaffung von
dringend bendtigtem, glinstigen Wohnraum

Antrag von Ratsherr René Schonwélder vom 06.12.2019

Vorlage: B/1565/2020

Einwohnerfragestunde

Anfragen und Anregungen

SchlieBung der 6ffentlichen Sitzung



Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten.

Mit freundlichen GrifRRen

Pieper



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 28.10.2019
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1441/2019
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Wohnbauflachenentwicklung in der Ortschaft Borbeck; hier: Suche nach einer
Alternativflache

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 02.03.2020 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 23.03.2020 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 |
»Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung® hat der Verwaltungsausschuss in seiner Sitzung am
02.07.2019 die Beschlussfassung zu den Anregungen der Behérden und sonstigen Tréger
oOffentlicher Belange sowie von privater Seite und den Satzungsbeschluss vertagt. Die
Verwaltung wurde beauftragt, innerhalb der Ortschaft Borbeck nach geeigneten
Alternativflachen zu suchen.

Der Verwaltungsausschuss hatte die Verwaltung in seiner Sitzung am 16.01.2017 einstimmig
beauftragt, die Planungen fur das Gelande Harke aufzunehmen und fir die Beratungen im
Bau- und Umweltausschuss vorzubereiten. Der Aufstellungsbeschluss ist am 11.12.2017 ohne
Gegenstimmen bei zwei Enthaltungen gefasst worden. Am 18.06.2018 hat der
Verwaltungsausschuss einstimmig bei einer Enthaltung beschlossen, das Bauleitplanverfahren
trotz der moglichen Larmproblematik durch die Beregnungsanlagen der Containerbaumschule
(das Larmschutzgutachten lag zu diesem Zeitpunkt noch nicht vor) und mdglicher
Ausgrabungskosten ~ von  bis zu  173.800 Euro  fortzufuhren. In  der
Verwaltungsausschusssitzung am 05.11.2018 wurde mit 6 Ja-Stimmen und 3 Nein-Stimmen
erneut die Fortfihrung der Planung beschlossen.

Die Verwaltung hat die in der Anlage gekennzeichneten Alternativflachen identifiziert (siehe
Anlage).

Die Eigentlimerin der Fldchen 1 und 3 ist grundsatzlich bereit, diese an die Gemeinde zu
verduBern — Fl&che 3 jedoch nur ohne die hinter der Hauserzeile an der Borbecker LandstraRe
gelegene Waldflache. Der Verkauf kdme nach Aussagen der Eigentlimerin nur als Ganzes in
Frage. Da eine verkehrlichen Anbindung der Flache 1 innerhalb der geschlossenen Ortschaft
nicht moglich ist, wurde die Untersuchung dieser Fl&ache nicht weiter vertieft.



Die Flache 3 hat eine GroRe von rd. 2 ha. Sie grenzt unmittelbar an das Betriebsgelédnde
,,ehem. Stahlbau Bakenhus* an.

Die Eigentiimerin der Flache 2 hat sich in einem Gesprach bereiterklart, eine Teilflache zur
GroRe von rd. 2 ha an die Gemeinde zu verkaufen. Die Flache kann nur Gber den Bentskamp
erschlossen werden. Alternative Erschlieungen wurden ergebnislos gepriift. Der Bentskamp
grenzt unmittelbar an das Betriebsgeldnde ,,chem. Stahlbau Bakenhus*.

Das Planungsburo Diekmann, Mosebach & Partner hat die Alternativflache 2 uberpruft (siehe
Anlage). Folgende Belange sprechen demnach gegen die Entwicklung dieser Flache:

- Hoher Erschliefungsaufwand. Der Ausbau des Bentskamp auf einer Lange von 350 m
wirde laut Auskunft des Ingenieurbiros Heinzelmann Kosten in Hohe wvon
rd. 238.000 Euro verursachen — ohne Beleuchtung, SW- und RW-Kanal.

- Planung ist aufgrund ihrer GroRe auf Zuzug ausgelegt und wiederspricht somit
raumordnerischen Grundséatzen.

Im Rahmen der Umsetzung des Zielkonzepts Wohnbauflachen in den dérflichen Ortsteilen
lag die GroRe der einzelnen Plangebiete (ohne den Sonderfall der AulRenbereichssatzung in
Mollberg) zwischen 0,28 ha (Nuttel) und 1,14 ha (Bokel). Hiertiber wurde in der Sitzung des
Verwaltungsausschusses am 29.04.2019 berichtet (siehe Vorlage Nr. B/1303/2019).

Wegen der mdoglichen Auswirkungen einer herannahenden Wohnbebauung auf eine
Wiederaufnahme des genehmigten Gewerbebetriebes ,,ehem. Stahlbau Bakenhus* wurde eine
schalltechnische Einschéatzung durch das Buro ITAP auf der Grundlage des genehmigten
Bestandes angefordert. Das Ergebnis der Prufung ist in der Anlage beigefuigt. Hiernach ist die
Flache 2 aus schalltechnischer Sicht uneingeschrénkt als allgemeines Wohngebiet geeignet.
Fur die Fliche 3 sind im prognostizierten Uberschreitungsbereich (gelber Bereich,
> 40 dB(A) nachts) aktive LarmschutzmalRnahmen (z. B. Larmschutzwall) notwendig.

Wirtschaftlich darstellbar wére nach Ansicht der Verwaltung nur eine Entwicklung der Flache
3 mit Errichtung eines Léarmschutzwalles zum Gewerbebetriebsgeldénde Bakenhus. Die
Erschliefung konnte hier noch in Hohe des Betriebsgeldndes Bakenhus erfolgen. Eine spétere
Erweiterung konnte dann Uber eine neue Anliegerstrale erfolgen. Eine Wohnbauentwicklung
unmittelbar am Betriebsgeldnde durfte die weitere Vermarktung der Geb&ude- und
Grundstucksflachen erschweren. Konflikte scheinen in diesem Bereich vorprogrammiert zu
sein.

Gemal} Stellungnahme des Nds. Landesamtes fur Denkmalschutz, Abt. Arch&ologie, vom
25.07.2019 (siehe Anlage) weist die Alternativflache 2 ein deutlich erhéhtes archaologisches
Potenzial auf. Es muss hier mit weiteren, bisher unbekannten archdologischen Funden und
Befunden gerechnet werden, wobei es sich um Bodendenkmale handelt, die durch das
Nds. Denkmalschutzgesetzes geschutzt sind. Folglich missen im Vorfeld jeglicher Bau- und
ErschlieBungsarbeiten Prospektionen und ggfs. archdologische Ausgrabungen durchgefihrt
werden.

Die Moglichkeit einer spiteren Erweiterung des Wohngebietes ,,Holtwiese* ist bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 berticksichtigt worden. Bei den ersten Beratungen
Mitte der 80er war man urspringlich noch von einer Planung ohne eine spétere
Erweiterungsmoglichkeit ausgegangen (siehe Anlage). Erst spater hat man sich dann fir eine
Erweiterungsoption ausgesprochen. Hierbei wurden verschiedene Varianten diskutiert (siehe
Anlagen).
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Die Inanspruchnahme der Alternativflichen 2 und 3 wirde nach Einschatzung der
Verwaltung mehr zu Lasten der Landwirtschaft gehen als die Flachen der Erweiterung
Holtwiese, da hier intensiv genutzte Ackerflachen verloren gingen, wogegen die Flachen
Holtwiese relativ extensiv als Weideland genutzt werden.

Verwaltungsseitig wird die Auffassung vertreten, dass in der Ortschaft Borbeck keine besser
geeignete Flache zum Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 65 | zur Verfugung steht. Auch
wird diese Flache zu deutlich besseren Konditionen angeboten. Die Kosten fir die
archdologischen Ausgrabungen konnten auRerdem gegentiber der ersten Kostenermittlung um
uber 60.00 Euro und damit erheblich gesenkt werden.

Finanzierung:

Die bisher angefallenen Planungskosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 |
inkl. 119. Flachennutzungsplananderung liegen bei rd. 26.000 Euro.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss nimmt das Ergebnis der Suche nach Alternativflachen in der
Ortschaft Borbeck zur Kenntnis und beschliet, die Bauleitplanverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 I ,,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung® und zur
119. Flachennutzungsplandnderung fortzuftihren.

Anlagen:

- Alternativflachen

- Luftbild Gewerbebetrieb/Bentskamp

- Stellungnahme Planungsbiro

- Priifung Schallimmissionsschutz

- Stellungnahme Landesamt fiir Denkmalpflege
- BPlan 65 - Urspriingliche Fassung

- BPlan 65 - Variante A

- BPlan 65 - Variante B

- BPlan 65 - Variante C

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Marco Herzog
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
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Wohnbaufldchen in Borbeck, Wiefelstede Rastede, 05.11.2019

Der Bebauung des Flurstiicks 113/28 entgegenstehende Belange

- Beidem vorliegenden Plangebiet ist die Erschlielung nur riickwartig tiber den Bentskamp
maoglich. Es fallen hohe ErschlieBungskosten an, weil der Bentskamp aktuell nicht die
Funktion einer Erschlie3ungsstralie aufweist und folglich ausgebaut werden musste. Eine
beidseitige Bebauung der Planstral3e senkt die ErschlieBungskosten. Folglich wirden ca.
20 Wohnbaugrundstiicke planungsrechtlich vorbereitet werden.

Diese Grundstiicksanzahl entspricht nicht einer mafvollen Eigenentwicklung und den
Inhalten des Wohnbauflachenentwicklungskonzeptes der Gemeinde Wiefelstede. Hierin
wird formuliert, dass maximal 20 % des kinftigen Wohnflachenbedarfs in doérflichen
Ortsteilen flir das Errichten von Einfamilien- und Doppelhdusern genutzt werden durfen.
Bei der bisherigen Entwicklung der dorflichen Ortsteile wurde stets auf eine maf3volle
Eigenentwicklung geachtet:

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Ortsteil B-Plan Nr. Jahr | Bruttowohnbauland
Bokel (Ortskern) | 135 2010 | 1,13 ha
123 | 2017 | 1,14 ha
Bokelerburg 140 20131 0,91 ha
Gristede 136 2012 | 1,02 ha
Mollberg AulRenbereichssatzung | 2019 | 1,10 ha*
Neuenkruge 137 2012 | 0,54 ha
Nuttel 58, 2. And. 2010 | 0,28 ha
58 I 2019 | 0,39 ha

* = Dem Ortsteil Mollberg ist im Zielkonzept Wohnbauflachenentwicklung kein Flachenanteil zugeordnet
worden. Bei lediglich 11 Baugrundstticken liegt die durchschnittliche GrundstiicksgréRe hier bei rd. 5.250 m2.
Bei den Siedlungshausern wurde von einer Grundstiicksgréf3e von durchschnittlich 1.000 m2 ausgegangen.
Der Wert wurde entsprechend angepasst.

Der Bedarf fur eine Wohnbauentwicklung in der GréRenordnung von ca. 2 ha (rd. 20
Grundstiicke) in der Ortschaft Borbeck kann nicht aus der Eigenentwicklung begriindet
werden. Eine Planung in dieser GroR3e ist neben der Eigenentwicklung zusatzlich auf
Zuzug ausgerichtet und widerspricht somit den Grundsatzen der Raumordnung.

Entsprechend dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) soll
die Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden
(Abschnitt 2.1. Zimmer 01). Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten
soll flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden
(Abschnitt 2.1. Ziffer 04). Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten soll vorrangig auf
die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden (Abschnitt 2.1 Ziffer 05).

Auf Ebene des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises
Ammerland wird weitergehend formuliert, dass die Siedlungsentwicklung sich vorrangig
auf die zentraldrtlichen Standorte konzentrieren soll. Die landlichen Ortschaften sind von
den Gemeinden bedarfsgerecht zu erhalten und weiterzuentwickeln (Abschnitt D 1.5 Ziffer
01 und 02). Somit ist eine Bebauung auf dem Flurstiick 113/28 mit den Inhalten der
Ubergeordneten Landes- und Regionalplanung nicht vereinbar.

Sudlich der StralRe Bentskamp grenzt der Betrieb ,Metallbau / Stahlbau Bakenhus
Gmbh & Co. Kg“ an, der aktuell nicht aktiv ist. Im Rahmen eines Schallgutachtens muss
geklart werden, welche Auswirkungen sich bei Wiederaufnahme des genehmigten
Betriebes auf die potenziellen Wohnbauflachen ergeben wirden. Eine Belastung durch
den Gewerbelarm wirde die Ausweisung eines Wohngebietes einschrénken. Es waren
entsprechende aktive SchallschutzmaRhahmen oder das Abricken der geplanten
Wohnbebauung notwendig.

Nach Aussage des niederséchsischen Landesamts fur Denkmalpflege ist mit einem
deutlich erhdhten archéaologischen Potenzial in diesem Bereich zu rechnen. Im Vorfeld
jeglicher Bau- und ErschlieRungsarbeiten sind Prospektionen und ggf. arch&ologische
Ausgrabungen durchzufihren.

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



ITAP GmbH Marie-Curie-Str. 8 26129 Oldenburg

Gemeinde Wiefelstede
- Bernd Quathamer -
KirchstraRe 10

26215 Wiefelstede

29. Januar 2020

Dipl. Phys. Hermann Remmers

Alternative Wohnbaufldche in Borbeck mit Erweiterungsfliche

- Priifung Schallimmissionsschutz beziiglich ehem. Stahlbau Bakenhus -

Projekt-Nr. 3597-19-a.rem

1. Einleitung / Aufgabenstellung

Die Gemeinde Wiefelstede mochte fiir die Zukunft weitere Wohnbauflichen
ausweisen. Eine mogliche Wohnbaufldche befindet sich in Borbeck in der Nihe
des ehemaligen Stahlbaubetriebs Bakenhus. Diese Wohnbaufliche ist bereits mit
dem Bericht vom 02.12.2019 (Projekt-Nr. 3597-19.rem) schalltechnisch
untersucht worden. Es besteht nun die Option, die untersuchte Wohnbaufliche in
siidéstlicher Richtung, d. h. in Richtung des ehemaligen Stahlbaubetriebs, zu
erweitern.

Da noch giiltige Betriebsgenehmigungen fiir das Gewerbegrundstiick des
ehemaligen Stahlbaubetriebes Bakenhus vorliegen, kénnte der Betrieb ggf.
reaktiviert werden. Die mégliche Wohnbaufldche inklusive der Erweiterungsfliche
und das Gewerbegrundstiick (ehem. Stahlbau Bakenhus) sind im Lageplan in
Abb. 1 auf der ndchsten Seite dargestellt.

Im Auftrag der Gemeinde Wiefelstede (E-Mail vom 09.01.2020) soll gepriift

werden, ob aus schalltechnischer Sicht die mégliche Wohnbaufliche

INSTITUT FUR

TECHNISCHE UNDI
ANGEWANDTE PHYSIK GMBH

Messstelle nach §29b BImSchG
fur Gerausche

Akkreditiertes Priiflaboratorium nach
DIN EN ISO / {EC 17025

Telefon

(0441) 57061-0

Fax
(0441) 57061-10

info@itap.de

Postanschrift
Marie-Curie Str. 8

26129 Oldenburg

Geschiiftsfiihrer
Dipl. Phys. Hermann Remmers

Dr. Michael A. Belimann

Sitz

Marie-Curie-Sti. 8
26129 Oldenburg
Amisgericht Oldenburg
HRB: 120 697

Bankverbindung
Raiffeisenbank Oldenburg
BAN:DESO 2806 0228 0080 0880 0C

BIC: GENODEF10L2

Commerzbank AG
0046 0405 6552 0C
BIC: COBADEFFXXX

IBAN:DE70 280

inklusive der

Erweiterungsflache auch dann als WA-Gebiet ausgewiesen werden kann, wenn der Stahlbau-
betrieb auf der Grundlage der bestehenden Genehmigungen wieder aufgenommen wird bzw. das
Grundstiick in vergleichbarer Weise wieder gewerblich genutzt wird.



2. Genehmigungslage Stahlbau Bakenhus

_Itap

Fiir die Schallimmissionsschutzpriifung sind von der Gemeinde Wiefelstede die bestehenden
Genehmigungen des Stahlbaubetriebs Bakenhus aus den Jahren 1974 bis 2009 (9 Genehmigungs-
bescheide) zur Verfiigung gestellt worden. In einer der letzten Baugenehmigungen des
Landkreises Ammerland aus dem Jahr 2009 (B 2066,/2008) sind unter den Nebenbestimmungen
des GAA Oldenburg Anforderungen an den Schallimmissionsschutz festgesetzt worden. Demnach
sind durch den Stahlbaubetrieb Bakenhus als Auflage die Immissionsrichtwerte von 60/45 dB(A)
tags/nachts an folgenden Immissionsorten in der Nachbarschaft einzuhalten bzw. zu unter-

schreiten:

IP 1: Borbecker LandstralRe 21
IP 2: Borbecker LandstraRe 23
IP 3: Borbecker LandstraRe 25
IP 4: Borbecker LandstraRe 20
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Abb. 1: Lageplan mit der méglichen Wohnbaufliche und der Erweiterung (zukiinftiges WA-Gebiet)
und dem Gewerbegrundstiick des ehem. Stahlbaubetriebs Bakenhus mit den festgesetzten

Immissionsorten aus der Baugenehmigung aus dem Jahr 2009.
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3. Ermittlung der genehmigten Gerduschemissionen fiir das Gewerbegrundstiick Bakenhus
Das Gewerbegrundstiick des ehemaligen Stahlbaubetriebs Bakenhus wird fiir die Ermittlung der
genehmigten Gerduschemissionen mit einer pauschalen Flichenschallquelle nach DIN ISO 9613-
2 belegt, die die hochstzuldssigen Betriebsgerdusche reprasentieren, die von diesem Grundstiick
ausgehen diirfen. Der Schallleistungspegel der Flichenschallquelle wird bei den Schall-
ausbreitungsberechnungen so angepasst, dass die festgesetzten Immissionsrichtwerte an den
Immissionsorten IP 1 bis IP 4 in der Nachbarschaft gerade noch eingehalten werden.

Die Berechnungen haben folgenden hdchstzuldssigen Schallleistungspegel ergeben, der pro
Quadratmeter vom Gewerbegrundstiick Bakenhus gemaR Genehmigung abgestrahlt werden darf:

> Ermittelter maximaler Schallleistungspegel L“wa = 65/50 dB(A) pro m? tags/nachts

Tabelle 1 zeigt das Ergebnis der Schallimmissionsprognose mit dem angesetzten flichen-
bezogenen Schallleistungspegel von L“wa = 65/50 dB(A) pro m? tags/nachts fiir das Gewerbe-
grundstiick Bakenhus. Wie aus der Tabelle zu entnehmen ist, wird der maRgebliche
Immissionsrichtwert von 60/45 dB(A) tags/nachts in der Nachbarschaft am Immissionsort IP 1
voll ausgeschopft. Hohere Gerduschimmissionen, die vom Gewerbegrundstiick Bakenhus
ausgehen, sind aufgrund der Genehmigungslage nicht zulissig.

Tabelle 1: Ergebnis der Schallimmissionsprognose mit dem maximal zuléssigen Schallleistungs-
pegel L“ws = 65/50 dB(A) pro m’ tags/nachts des Gewerbegrundstiicks Bakenhus

: " i Immissionsrichtwert
fmmisstonsort (Hahe) tags/mach i ab(A) | tags/machs n dB(A
IP 1: Borbecker Landstrae 21 (4,8 m) 60/45 60/45
IP 2: Borbecker LandstraRe 21 (4,8 m) 59/44 60/45
IP 3: Borbecker LandstralRe 25 (4,8 m) 58/43 60/45
IP 4: Borbecker LandstralRe 20 (4,8 m) 58/43 60/45

4. Schallimmissionsprognose fiir die mégliche Wohnbaufliche

Die mogliche Wohnbauflache inklusive der Erweiterungsflache soll als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen werden, in dem gemdR TA Ldrm die Immissionsrichtwerte 55/40 dB(A)
tags/nachts nicht {iberschritten werden diirfen. Die Schallimmissionsprognose erfolgt unter der
Annahme, dass nur vom Gewerbegrundstiick Bakenhus relevante gewerbliche Gerdusch-
immissionen ausgehen, die auf die mégliche Wohnbauflache mit Erweiterung einwirken.

Das Ergebnis der Schallimmissionsprognose ist in den Abb. 2 und Abb. 3 flichenhaft dargestellt.
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Abb. 2: Lageplan des Schallausbreitungsmodells mit der flichenhaften Darstellung des
Beurteilungspegels tagsiiber (6 - 22 Uhr) durch die genehmigten Geriusche aus dem
Gewerbegrundstiick Bakenhus.

Wie aus der Abb. 2 zu entnehmen ist, kann die Wohnbaufliche aus schalltechnischer Sicht bis
zur 55dB-Linie (tagsiiber) ohne weitere Einschrankungen als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen werden. Mit entsprechenden Festsetzungen zum Schallimmssionsschutz im
Bebauungsplan kann die mdgliche Wohnbaufliche in siidéstlicher Richtung noch erweitert
werden. Als MaRnahmen fiir die VergroRerung der Fliche kommt die Festsetzung eines
Larmschutzwalls und die Festlegung der Ausrichtung der Fenstern von schutzbdiirftigen
Wohnrdumen in Betracht.
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Abb. 3: Lageplan des Schallausbreitungsmodells mit der flichenhaften Darstellung des
Beurteilungspegels nachts (22 - 6 Uhr) durch die genehmigten Gerdusche aus dem

Gewerbegrundstiick Bakenhus.

Wie aus der Abb. 3 zu entnehmen ist, kann die Wohnbaufliche aus schalltechnischer Sicht bis

zur 40dB-Linie (nachts) ohne weitere Einschrédnkungen als allgemeines Wohngebiet (WA)

ausgewiesen werden. Die Lage der 40dB-Linie (nachts) ist gegeniiber der 55dB-Linie tagsiiber

leicht verschoben, da nachts andere Schallausbreitungsbedingungen vorherrschen als tagsiiber.

Mit entsprechenden Festsetzungen zum Schallimmssionsschutz im Bebauungsplan besteht die

Moglichkeit, die mogliche Wohnbaufldche in siidéstlicher Richtung zu weitern. Als MaRnahmen

fur die VergroBerung der Fldche kommt die Festsetzung eines Lirmschutzwalls und die Festlegung

der Ausrichtung der Fenster von schutzbdiirftigen Schlafriumen in Betracht.
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5. Zusammenfassende Beurteilung

Auf der Grundlage der bestehenden Genehmigungen fiir das Gewerbegrundstiick Bakenhus ist der
flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt worden, der maximal fiir diese Gewerbefliche
zuldssig ist. Die Schallimmissionsprognose mit dem maximal zuldssigen Schallleistungspegel von
L“wa = 65/50 dB(A) pro m® tags/nachts fiir das Gewerbegrundstiick Bakenhus hat ergeben, dass
auf der mdglichen Wohnbauflache mit Erweiterung die Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete von
55/40 dB(A) tags/nachts nur im Nahbereich zur Gewerbefliche Bakenhus iiberschritten werden.
Im prognostizierten Uberschreitungsbereich ist die Ausweisung als WA-Gebiet ohne zusatzliche
MalRnahmen nicht moglich.

Mit entsprechenden Festsetzungen zum Schallimmssionsschutz im Bebauungsplan besteht die
Méglichkeit, die mdgliche Wohnbaufléche in stiddstlicher Richtung, d. h., in den prognostizierten
Uberschreitungsbereich, zu weitern.

Mit folgenden Festsetzungen im Bebauungsplan kann die gesamte Fliche (inklusive der
Erweiterungsfldche) aus schalltechnischer Sicht als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden:

1. Errichtung eines Larmschutzwalls entlang der siidéstlichen Gebietsgrenze (Hohe: ca. 3 -
4 m).

2. Fenster von tagsiiber genutzten Aufenthaltsraumen (Wohn- und Kinderzimmer o. &.)
befinden sich im prognostizierten Uberschreitungsbereich nur im ErdgeschoR oder in
den oberen GeschoRen auf den ldrmabgewandten Gebiudeseiten. Das Gleiche gilt fiir
AulRenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone.

3. Aufgrund der begrenzten Abschirmwirkung des Larmschutzwalls sind im prognostizierten
Uberschreitungsbereich Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur im ErdgeschoR oder
in den oberen GeschoRen nur auf den larmabgewandten Gebdudeseiten zuldssig.

Oldenburg, den 29. Januar 2020

@
itap
A ok 2o

i 4 - e GMBH B
4 f v Messstelle n. § 29b BImSchG

Dipl. Phys. Hermann Remmers

(Geschaftsfiihrer/Leiter Messstelle §29b BImSchG))
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04.07.2019 19/212 2125 (2120) 25.07.2019

Vorgeschlagene Alternativflaiche zum Bebauungsplan Nr. 65 | ,,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung*
Belange der Archaologischen Denkmalpflege

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Borbeck und Umgebung sind bereits einige denkmalgeschutzte archdologische Fundplatze
unterschiedlicher Zeitstellungen bekannt. Auch die Alternativflache weist ein deutlich erhéhtes
archaologisches Potenzial auf. Es muss hier mit weiteren, bisher unbekannten archaologischen Funden
und Befunden gerechnet werden, wobei es um Bodendenkmale handelt, die durch das Nieders.
Denkmalschutzgesetzes geschutzt sind.

Zudem wird das Areal laut digitaler Bodenkarte 1: 50 000 (BK50) grof3teils von einem wahrscheinlich
mittelalterlichen Esch Uberlagert. Dabei handelt es sich um Auftragsbéden aus Dung und Plaggen von
unterschiedlicher Machtigkeit. Darunter sind erfahrungsgemaR oft altere archdologische Fundstellen
anzutreffen, die sich durch die konservierende Wirkung des Eschauftrages meist in einem hervorragenden
Erhaltungszustand befinden und bei Erdarbeiten zerstort wirden.

Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§13
NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein.

Daraus ergeben sich fiir die Alternativflache folgende denkmalpflegerische Notwendigkeiten:

e Ausreichend im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten muss durch ein
entsprechendes Raster von Suchschnitten auf dem Areal durch entsprechende Fachleute
geklart werden, wo und in welchem Erhaltungszustand weitere Denkmalsubstanz vorhanden
ist.

¢ Abhéangig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte
archaologische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation
abhangig ist.

¢ Die entstehenden Kosten fiir die Voruntersuchungen und ggf. notwendigen Ausgrabungen
konnen nicht von der Archaologischen Denkmalpflege getragen werden.

Mit freundlichen GrufRen
Im Auftrag

(Dr. Jana Esther Fries)
Bezirksarchaologin Oldenburg

Besuche bitte Telefon Bankverbindung Zentrale des NLD
moglichst vereinbaren (0441)799-0 Nord/LB (BLZ 250 500 00) Scharnhorststrale 1
Telefax Konto 106 032 543 30175 Hannover

(04 41) 799 - 2123 Telefon (05 11) 925-0
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.05.2020
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1561/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

119. Anderung des Flachennutzungsplans (parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 65 1),
hier: a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Trager sowie von privater Seite
b) Feststellungsbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 15.06.2020 offentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2020 nicht éffentlich
Gemeinderat 22.06.2020 oOffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.03.2019 die Durchfiihrung der
oOffentlichen Auslegung des Entwurfs der 119. Flachennutzungsplanénderung gleichzeitig mit
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Entwurf der 119. Flachennutzungsplananderung lag in der Zeit vom 01.04.2019 bis
einschlieBlich  03.05.2019 offentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch
Bekanntmachung in der NWZ am 22.03.2019. Der Bekanntmachungstext war auf’erdem in
der Zeit vom 22.03. - 03.05.2019 in die Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die Behdrden
und sonstigen Tréger Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.03.2019 (iber die
Auslegung und die gleichzeitige Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB informiert.

In seiner Sitzung am 02.07.2019 hatte der Verwaltungsausschuss beschlossen. die
Angelegenheit zu vertragen.

Eine tabellarische Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden
Abwagungsvorschlage sowie der vollstdndige Entwurf der 119. Flachennutzungs-
plananderung einschlieRlich der Begrindung sind beigefiigt. Die Anderungen und
Erganzungen wurden farblich markiert.

Zu diesen TOP wird Frau Werschinin, Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, hinzugeladen.



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 stellt der Rat die 119. Flachennutzungsplandnderung nebst Begrindung fest.

Anlagen:

- Abwégungsvorschléage

- Planzeichnung Endfassung

- Begriindung Teil 1 Endfassung

- Begriindung Teil 2 Umweltbericht Endfassung
- Bestand Biotoptypen

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Marco Herzog
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/1561/2020 Seite 2 von 2



GEMEINDE WIEFELSTEDE
Landkreis Ammerland

119. Anderung des
Flachennutzungsplans
,Wiefelstede-Borbeck,

Erwelterung”

Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange
(8 4 (2) BauGB)

und

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (2) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

05.06.2019

Diekmann - Mosebach & Partner
Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung « Entwicklungs- und Projekimanagement

Oldenburger Stralle 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 9116 40



119. FNP-Anderung, Behorden-/TOB-Beteiligung keine Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Niedersachsische Landesbehdrde flr
Stral3enbau und Verkehr
Geschéftsbereich Oldenburg
Kaiserstral3e 27
26122 Oldenburg

Diekmann ¢ Mosebach & Partner — Oldenburger Straf3e 86 — 26180 Rastede



119. FNP-Anderung, Behorden-/TOB-Beteiligung Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

2. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

3. Niederséchsisches Landesamt fir Denkmalpflege
Abteilung Arché&ologie
Ofener StralRe 15
26121 Oldenburg

4. Oldenburg-Ostfriesischer Wasserverband
GeorgstralRe 4
26919 Brake

Diekmann ¢ Mosebach & Partner — Oldenburger Straf3e 86 — 26180 Rastede



Abwéagung: 119. FNP-Anderung, Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Die Begriindung zur 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wie-
felstede-Borbeck, Erweiterung" befasst sich nunmehr unter Punkt 4.2.2 mit
den Belangen des Immissionsschutzes, hier Gewerbelarm. Grund hierfr
ist der Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindliche
Baumschulbetrieb Bruns, der auf das Plangebiet einwirkt.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auf das gefiihrte Gesprach. Die
von der Gemeinde Wiefelstede angedachte Losung mithilfe eines stadte-
baulichen Vertrages, einer Verschiebung der Nachtzeiten und der Eintra-
gung einer Grunddienstbarkeit ist aus den in der Besprechung genannten
Griinden rechtlich nicht ausreichend.

Hingewiesen wird jedoch auf das Urteil des VGH Minchen vom
04.08.2017 - 9 N 15.378. Danach ist es konform, wenn durch Festsetzun-
gen zum Schutz vor Verkehrslarm gleichzeitig auch Gewerbelarm gemin-
dert wird, wenn die getroffenen MafRhahmen vereinbar mit der TA Larm
sind.

Gemald Anhang A.1.3 der TA Larm liegt der mal3gebliche Immissionsort
bei bebauten Flachen 0,5 m aufRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fens-
ters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedurftigen Rau-
mes nach DIN 4109. AuRen-Immissionsrichtwerte sind daher maf3ge-
bend, wonach es nach TA Larm unzuléssig ist, bei Uberschreitungen die-
se durch "passive Larmschutzmaflinahmen" zu kompensieren.

Maoglich sind aber mit der TA Larm vereinbare Gestaltungsmittel und bau-
liche Vorkehrungen, MaRRnahmen, die den Aulienbeurteilungspegel ab-
senken oder zu einer gunstigeren, insbesondere larmabgeminderten Lage
des malfigeblichen Immissionsortes fuhren, so z. B. Festsetzungen zur
Lage der Gebaude, zum &auf3eren Zuschnitt oder zur Anordnung von Auf-
enthalts- und Wohnrdumen und notwendiger Fenster, Einbau nicht zu
offnender Fenster (Eliminierung eines Immissionspunktes) oder Schall-
schutzwénde, die wie Vorverglasungen zur Abschirmung eines mafgebli-
chen Messpunktes fihren.

Die Stellungnahme des Landkreises Ammerland wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wegen zwingender betriebli-
cher Grinde der Containerbaumschule Gerold Bruns wird unter Berlck-
sichtigung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman
Ziffer 6.4 der TA Larm die Nachtzeit um eine Stunde hinausgeschoben.
Dabei ist eine achtstiindige Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungs-
bereich der Anlage sicherzustellen. Die achtstiindige Nachtruhe von 23:00-
7:00 wird hier eingehalten, da sich im Einwirkungsbereich der Container-
baumschule Gerold Bruns kein weiterer Gewerbebetrieb befindet, der den
Anforderungen der TA Larm unterliegt. Die Verlegung der Nachtzeit fur die
Containerbaumschule Gerold Bruns ist unabhéngig von der vorliegenden
Bauleitplanung aus wirtschaftlichen, arbeitswirtschaftlichen und kulturspe-
zifischen Grinden notwendig. Dieses Vorgehen ist mit dem Landkreis
Ammerland und mit der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abge-
stimmt.

Infolgedessen werden die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm in der vor-
liegenden 119. Flachennutzungsplanédnderung eingehalten. Der stadtebau-
liche Vertrag zwischen der Gemeinde Wiefelstede und der Container-
baumschule Gerold Bruns ist folglich nicht notwendig und wird aus diesem
Grund aufgeldst.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede




Abwéagung: 119. FNP-Anderung, Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 2

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Bei AufRenwohnbereichen bestehen héhere Larmerwartungen als im In-
nenwohnbereich, so dass Uberschreitungen eher hinzunehmen sind. Zu-
dem beschréankt sich die Schutzwirdigkeit im Wesentlichen auf die ubli-
chen Nutzungszeiten am Tag, weil diese Bereiche nachts nicht zum Auf-
enthalt von Menschen zu dienen bestimmt sind (vgl. VGH Baden-
W irttemberg, Urteil vom 19.10.2011 - 3 S 942/10 und weitere). Eine gele-
gentliche Nutzung im Sommer nach 22.00 Uhr darf hierbei unberiicksich-
tigt bleiben.

Demzufolge sind die fir den Verkehrslarm getroffenen Maflinahmen z. B.
um folgende Punkte zu erganzen:

e Die dem Verkehrslarm zugewandte Seite ist mit nicht zu 6ffnenden
Fenstern auszustatten. Dort liegende Aufenthaltsrdume sind zur Si-
cherstellung der gesunden Raumluft mit einer schallgeddammten LUf-
tungsanlage entsprechend der festgesetzten Schallddmmmale fir
AuRenbauteile zu versehen (Eliminierung von Immissionsorten).

e Da der Larm auch seitlich wirkt, sollten diese MalRnahmen auch dort
geprift werden.

e Aufenthaltsraume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer) soll-
ten grundsatzlich zur Larm-abgewandten Seite eingerichtet werden.
Die bestehende textliche Festsetzung Nr. 8 bleibt davon unberihrt.

e Die Positionierung der Gebéude hat so zu erfolgen, dass méglichst
wenige Immissionsorte auf der dem Verkehrslarm zugewandten Seite
liegen. Durch Kombination mit Nebengebauden ist stralenseitig ein
"Schallriegel" zu bilden (WA 2). In den Bereichen mit eingeschossiger
Bauweise ist der Einfluss eines bestehenden Schallriegels zu prufen.
Ansonsten sind auch hier die bereits genannten Punkte bei der Errich-
tung zu beachten. Bei einer derartigen Regelung wére jedoch zu be-
rucksichtigen, dass der Einfluss eines bestehenden Schallriegels erst
dann mafgeblich ist, sofern geregelt werden kann, dass dieser zuerst
zur Errichtung kommt.

e Die Festsetzungen fir die AuRenwohnbereiche sind als ausreichend
anzusehen.

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Es wird auf die oben genannten Aus-
fuhrungen verwiesen.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede




Abwagung: 119. FNP-Anderung, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 3

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Weitere gleichrangige Maf3nahmen sind ebenfalls anwendbar.

Ich weise darauf hin, dass fir eine entsprechende Umsetzung dieser
MaRnahmen in dem Bebauungsplan ein weiteres Verfahren erforderlich
sein wird.

Der passive Schallschutz, welcher aus den Anforderungen der DIN 4109
bzw. des Verkehrslarms resultiert, findet in den textlichen Festsetzungen 7
- 9 ausreichend Berticksichtigung.

Ich bitte darum, in der Begriindung Kapitel 4.2 im vorletzten Satz das Wort
"durch” zu streichen, da durch die Hochzahl vorher auf die ITAP verwiesen
wird (redaktionelle Anpassung).

Des Weiteren ist es erforderlich, in Kapitel 4.2.2 Absatz 2 Satz 1 den Im-
missionsrichtwert in der Nachtzeit fir WA-Gebiete auf 40 dB(A) zu &ndern,
da der angegebene Immissionsrichtwert nicht den Vorgaben der TA Larm
entspricht.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen keine Bedenken. Die
ErsatzmaRnahmen werden im Flachenpool "Halfsteder Béake" der Ge-
meinde Wiefelstede nachgewiesen. Es wird vor Satzungsbeschluss um
Ubersendung einer aktuellen Ubersicht iber diesen Flachenpool gebeten.

Aus raumordnerischer Sicht wird auf die Begriindung Seite 3 verwiesen.
Dort ist ausgefuhrt, dass ein kleiner Bereich im Norden des Plangebietes
in der Darstellung des RROP als Vorsorgebiet fir Natur und Landschaft
ausgewiesen wird. Diese raumbedeutsamen MalRnahmen sind so abzu-
stimmen, dass die eigentliche Funktion der Gebiete und deren besondere
Bedeutung moglichst nicht beeintrachtigt werden, da diese Flachen die
Funktion von 6kologischen Puffern und Entwicklungsflachen fir die darge-
stellten Vorranggebiete fur Natur und Landschaft erfillen. Lediglich ein
geringer Teil des Plangebietes liegt in dem Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft und im Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft. Da das Plangebiet
nicht in einem Vorsorgebiet fir Natur und Landschaft belegen ist, bitte ich,
dieses zu streichen.

Der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes stehen keine raumordne-
rischen Bedenken entgegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Inhalte der 119. Flachen-
nutzungsplananderung bleiben unverandert. Folglich ist eine erneute Aus-
legung gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht notwendig.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird redaktionell angepasst.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird redaktionell angepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Wiefelstede
wird der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ammerland eine
aktuelle Ubersicht Uber den Flachenpool zukommen lassen.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird redaktionell angepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede




Abwéagung: 119. FNP-Anderung, Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 4

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Auch aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Auf die
Stellungnahme des NLW wird Bezug genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Niederséchsisches Landesamt flir Denkmalpflege
Abteilung Archéologie

Ofener Stral3e 15

26121 Oldenburg

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Bodendenkmale (Wiefelstede,
FStNr. 106) muss gewahrleistet sein, dass die im Erlauterungsbericht
unter Punkt 4.4 ,Belange des Denkmalschutzes“ angeflhrten archaologi-
schen Ausgrabungen im Vorfeld jeglicher Erd- und ErschlieRungsarbeiten
hinreichend beachtet werden.

Im Umweltbericht wird allerdings unter Punkt 3.1.9 und 3.3.9 ,Schutzgut
Kulturdenkmale® festgestellt, dass im Plangebiet keine Kulturgiter anzu-
treffen und diesbeziglich auch keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Das ist absolut nicht zutreffend. Bei dem im Plangebiet vorhandenen
vorgeschichtlichen Siedlungsplatz aus der Vorromischen Eisenzeit / der
Romischen Kaiserzeit handelt es sich um ein gut erhaltenes Kulturdenk-
mal, welches durch die erforderlichen archéologischen Untersuchungen im
Vorfeld der geplanten Bebauung weitgehend zerstért wird. Der Umweltbe-
richt ist daher entsprechend zu Uberarbeiten.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass die archéologischen Untersuchun-
gen einer denkmalrechtlichen Genehmigung bedurfen. Zustandig dafur ist
die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ammerland.

Die Stellungnahme des Niederséchsischen Landesamts fir Denkmalpfle-
ge wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Belange des Denkmal-
schutzes sind sowohl in der Begriindung zur 119. Flachennutzungs-
planénderung als auch in den Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 65 |
bertcksichtigt. Infolgedessen wurde am 24.04.2019 ein Antrag auf Gra-
bungsgenehmigung fir die Archéologische Ausgrabungen bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehérde gestellt.

Der Anregung wird gefolgt. Der Umweltbericht wird entsprechend ange-
passt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Am 24.04.2019 wurde ein An-
trag auf Grabungsgenehmigung fir die Arch&ologische Ausgrabungen bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde gestelit.

Oldenburg-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralie 4
26919 Brake

In unserem Schreiben vom 08.01.2018- AP-LW-AWL/18/Sa- haben wir
bereits eine Stellungnahme zu dem oben genannten Vorhaben abgege-

Die Stellungnahme des Oldenburgisch- Ostfriesischen Wasserverbandes
wird zur Kenntnis genommen.
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ben.
Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere damaligen Hin- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

weise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen.

Erganzend:
Der minimal anstehende Druck des Plangebietes reicht im Regelfall jeder- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zeit aus um die vorgesehene Bebauung mit maximal zwei Vollgeschoss
(EG +1. OG) entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser
aus unserem Versorgungsnetz zu versorgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Genehmi-
Eine Positionierung von Hydranten fur Loschwasserzwecke im Wohnge- gungs- und Ausfuhrungsplanung bertcksichtigt.

biet sowie die hieraus resultierenden Loschwassermenge an diesen Hyd-
ranten ist abhangig von der Trinkwasserhygiene und im Vorfeld der Er-
schlieBung mit dem OOWYV abzustimmen.
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Anregungen von Burgern

von folgenden Burgern wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. BUND Kreisgruppe Ammerland
Zu den Wischen 5
26655 Westerstede
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BUND Kreisgruppe Ammerland
Zu den Wischen 5
26655 Westerstede

In dem Verfahren zur 119. Anderung des Flachennutzungsplans sowie zur
Aufstellung des Bebauungsplans 65 | "Wiefelstede — Borbeck" durch die
Gemeinde Wiefelstede, Kirchstralle 1, 26215 Wiefelstede, geben wir im
Namen des BUND, Kreisgruppe Ammerland, vertreten durch den Vor-
stand, Zu den Wischen 5, 26655 Westerstede, folgende Stellungnahme
ab. Unsere Ausfiihrungen beziehen sich auf beide Verfahren, wenngleich
im folgenden Text Uberwiegend Bezug auf den B-Plan genommen wird.
Unsere Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung vom 26.01.2018 halten wir im Wesentlichen aufrecht, da die Abwa-
gung aus unserer Sicht keine befriedigenden Antworten geliefert hat.

Die geplante Bebauung im Aullenbereich sehen wir weiterhin Kkritisch.
Neue Baugebietsflachen sollten sich auf die Ortslagen von Wiefelstede
und Metjendorf beschranken, um den AuRenbereich vor weiterer Zersiede-
lung zu verschonen.

Der inzwischen bestétigte Zeitpunkt der Erfassung der Biotoptypen im
Plangebiet von Oktober 2017 halten wir nach wie vor fir nicht sachge-
recht. Das Vorkommen von Kriechendem Hahnenful3 und Gé&nseblim-
chen lasst wertvolleres Griinland vermuten, das im Mai/Juni verifiziert

Die Stellungnahme des BUND wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Wiefelstede
kommt im Rahmen der Bauleitplanung stetig der Aufgabe nach, bedarfs-
gerecht Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Um dies auch weiterhin zu
gewahrleisten, hat die Gemeinde ein Wohnbauflachenentwicklungskon-
zept im Jahr 2013 erstellt. Dieses Konzept, dass sowohl raumordnerische
Belange als auch die Bevolkerungsentwicklung und den daraus resultie-
renden Bedarf an Wohlbauflachen berucksichtigt, sieht vor, dass auch in
kleinen Ortsteilen wie Borbeck Wohnbauflachen in geringem Mal3 (20 %
des Gesamtbedarfs) zur Verfigung gestellt werden. Die Aufweisung der
Wohnbauflache ist erforderlich, um den ortsansassigen Einwohnern die
Mdoglichkeit zu geben, weiterhin im Ortsteil wohnen zu kénnen. Die Ziel-
gruppen sind demnach junge Familien sowie altere Einwohner, die auf-
grund veranderter Lebensumstande einen altersgerechten Neubau errich-
ten moéchten. Nach Einschatzung der Gemeinde Wiefelstede gehort es
jedoch zu den Kernaufgaben der Dorfer, die dorfliche Gemeinschaft zu
erhalten und zu starken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Trotz des verhaltnismaRig spa-
ten Kartierzeitpunktes ist aufgrund der Artenzusammensetzung eine ein-
deutige Zuweisung der vorhandenen Griinlander mdglich. Eine Auswahl
der erfassten Arten ist in der Biotoptypenbeschreibung des Umweltberich-
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werden misste. Dies hétte 2018 geschehen kdnnen, ist aber wohl nicht
erfolgt. Unserer Bitte, uns eine vollstandige Artenliste zukommen zu las-
sen, um eine sichere Abgrenzung zum mesophilen Grinland ziehen zu
kénnen, wurde nicht entsprochen. Den Einwand halten wir aufrecht.

Auch unseren Einwand aus der Stellungnahme vom 26.01.2018 halten wir
hinsichtlich der mangelnden faunistischen Untersuchungen weiterhin auf-
recht. Der Umweltdatenserver des Umweltministeriums ist viel zu ungenau
und grobmaschig, um faunistische Wertigkeiten auf einer 1 ha grof3en
Flache darzustellen. Auf3erdem liegt dem Umweltdatenserver keine fla-
chendeckende Tierartenerfassung zugrunde. Es kann also aus dem Feh-
len von Daten nicht daraus gefolgert werden, dass keine faunistischen
Wertigkeiten vorhanden und damit keine faunistischen Untersuchungen
erforderlich sind.

Weiter hatten wir in der Stellungnahme vom 26.01.2018 geschrieben:

,30 sind beispielsweise im Bereich des vorhandenen und geplanten Bau-
gebietes bedeutende Amphibienvorkommen bekannt und auch zu erwar-
ten aufgrund der vorhandenen Strukturen (Grinland in Zusammenhang
mit Teichen und Waldstticken). Amphibienvorkommen wurden aber gar
nicht untersucht. Damit kénnen Auswirkungen auf Amphibien sowie deren
Laichgewasser und Wanderwege nicht abgeschéatzt werden. Die Untersu-
chung von Amphibienvorkommen und Wanderbewegungen halten wir flr
zwingend erforderlich.

Auch Fledermausvorkommen sind im Bereich des vorhandenen und ge-
planten Baugebietes bekannt. Um die FlugstraBen und Nahrungshabitate
darstellen und bei der Planung bericksichtigen zu kénnen, sind Fleder-
mauserfassungen vor Ort zwingend erforderlich. Andernfalls kénnen ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht hinreichend sicher ausge-
schlossen werden.*

tes enthalten. Eine sichere Abgrenzung zum mesophilen Grunland war
demnach mdglich. Darliber hinaus ist anzumerken, dass es sich beim
Kriechenden Hahnenful3 (Ranunculus repens) nicht um eine Kennart des
mesophilen Grinlands handelt. Es handelt sich vielmehr um eine nach
dem ,Kartierschliissel flr Biotoptypen in Niedersachsen® (DRACHENFELS
2016) weit verbreitete Griinlandart. Dariiber hinaus bedarf es fir die Ein-
stufung als mesophiles Grinland (GMS) fiinf oder mehr Arten der Kennar-
ten fir mesophiles Grinland mit breiter Standortamplitude in zahlreichen
und auf der Flache verteilten Exemplaren. Eine entsprechende Auspra-
gung wurde nicht festgestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im vorliegenden Umweltbericht
wurde das potenziell planungsrelevante Arteninventar unter Zugrundele-
gung der Biotoptypenkartierung berlcksichtigt. Wertgebende Biotopstruk-
turen (Gehdlzbestande, vorhandene Teiche in der Umgebung) bleiben
erhalten und unterliegen damit keiner Beeintrachtigung. Die untere Natur-
schutzbehorde des Landkreises Ammerland als zustandige Fachbehérde
erhebt gegen diese Vorgehensweise keine Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zunachst ist festzuhalten, dass
seitens der Fachbehdérde keine Hinweise zum Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung gegeben wurden. Dartber hinaus bleiben die fir
Amphibien wertgebende Strukturen erhalten. Dies betrifft die auBerhalb
des Anderungsbereichs der vorliegenden Planung befindlichen Teiche und
benachbarte Grunlander. Erhebliche Auswirkungen auf die Wanderwege
und die Laichgewasser von Amphibien sind demnach nicht erkennbar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die wertgebenden Gehdlz-
strukturen bleiben vollstédndig erhalten. Im Rahmen des parallel aufgestell-
ten Bebauungsplanes Nr. 65 | werden die nachfolgenden genannten Fest-
setzungen getroffen, die hier auszugsweise wiedergegeben werden:
»L...]JBaumfall- und Rodungsarbeiten [sind] zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG aul3erhalb der
zwischen dem 1. Mé&rz und 30. September durchzufiihren. Unmittelbar vor

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede




Abwagung: 119. FNP-Anderung, Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 3

Anregungen von Burgern

Abwéagungsvorschlage

Trotz unserer Hinweise zu Amphibien- und Fledermausvorkommen wurde
das Jahr 2018 nicht genutzt, um Daten zu Amphibien und Fledermausen
zu erheben. Die Anwohner haben im Frihjahr 2019 die Néachte genutzt,
die Amphibienwanderungen erwarten lieRen (Regen, Temperatur > 6-
8°C), und haben die wandernden Amphibien gezahlt. Dabei wurden tber-
wiegend Erdkroten festgestellt und einige Frésche, die von der Stralie
,2Holtwiese* Uber den Wendekreis zumeist Uber das Plangebiet Richtung
Teich von Bruns oder in geringerem Umfang Gber das Plangebiet Richtung
Ldschteich wanderten. Dabei wurden in der ersten Untersuchungsnacht
am 3.03.2019 rund 100 Individuen gezahlt und fotografisch dokumentiert.
Die Erfassungen liegen lhnen vor.

Das zeigt, dass eben nicht blof3 auf die wertgebenden Strukturen innerhalb
des Plangebietes abgehoben werden kann, sondern auch Wanderbezie-
hungen der Tierarten mit einbezogen werden missen. Das betrifft selbst-
redend auch die Fledermé&use. Aus diesem Grund halten wir die Basis fur
eine saP als nicht gegeben und die saP somit fur unzureichend. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde kdnnen damit nicht hinreichend si-
cher ausgeschlossen werden.

Es kann auch nicht darauf abgestellt werden, dass von der Fachbehotrde
keine ,weiteren Hinweise“ gegeben wurden. Die sachgerechte Abarbei-
tung der saP hangt nicht von Hinweisen der Behdorde ab.

den Fallarbeiten sind die Baume [...] durch eine sachkundige Person auf
die Bedeutung fir [...] das Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Sind
Individuen oder Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend ein-
zustellen und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen®. Damit wird der Vermeidung des Verbotstatbestandes nach
§ 44 (1) BNatSchG Rechnung getragen. Weitere Verbotstatbestande sind
nicht zu besorgen. FlugstraBen und Nahrungshabitate unterliegen nicht
den Vorschriften flr besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die o. g. Ausfih-
rungen verwiesen. Darlber hinaus handelt es sich bei der Erdkréte (Bufo
bufo) nicht um eine gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Art (Art des Anhang
IV der FFH-Richtlinie). Flr die tGbrigen von den Anwohnern vorgefundenen
Individuen erfolgte keine Bestimmung auf Artebene. Aufgrund der Struktu-
ren im Anderungsbereich sowie der Umgebung ist nicht vom Vorkommen
von Amphibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie auszugehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird erneut auf die oben
genannten Ausfuhrungen verwiesen. Auf dieser Grundlage sind arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestand demnach nicht einschlagig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die sachgerechte Abarbeitung
der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung ist auf Grundlage der auf
Basis der Biotoptypenkartierung potenziell zu erwartenden Tierarten er-
folgt. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdénde wurden
Vermeidungsmalnahmen in die Planung eingestellt, die sich u. a. auch in
den textlichen Festsetzungen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes
Nr. 65 | wiederfinden. Die untere Naturschutzbehorde verfiigt als zustan-
dige Fachbehorde Uber umfangreichste Daten zu Natur und Landschaft im
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In unserer Stellungnahme vom 26.01.2018 hatten wir des Weiteren ein-
gewendet:

.Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze soll eine 2,00 m
breite Flache zum Anpflanzen von standortgerechten Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt
werden, die als Strauchhecke zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist.
Die Anpflanzung soll It. Begrindung (S. 9 f) zweireihig, lochversetzt und
mit einem Reihenabstand von 0,50 Meter sowie einem Pflanzabstand von
1 m erfolgen. Fiur die Entwicklung einer standortgerechten Strauchhecke
sind eine Breite von 2 m und ein Pflanzabstand von 0,5 m viel zu eng und
vollkommen unzureichend. Die Geholze werden sich dort nicht entwickeln
kénnen. Die Festsetzung eines solch schmalen Pflanzstreifens ist nicht
sachgerecht und damit sinnlos. Der Pflanzstreifen muss mindestens 4 m
betragen und der Pflanzabstand 1 bis 1,5 m.*

Die Gemeinde bleibt bei lhrer Auffassung, der Platz sei ausreichend, geht
aber in der Abwagung nicht auf den zu geringen Pflanzabstand ein. Wir
halten daran fest, dass fur die Entwicklung einer standortgerechten
Strauchhecke eine Breite von 2 m und ein Pflanzabstand von 0,5 m viel zu
eng und vollkommen unzureichend sind.

Zu den textlichen Festsetzungen in der Planzeichnung:

Unter Nr. 13 ist die Esche zu entfernen.

Begrindung: Die heimischen Eschen werden derzeit durch den Pilz Hy-
menoscyphus pseudoalbidus, Verursacher des Eschentriebsterbens,
massiv in ihrer Entwicklung beeintrachtigt. Mit einem Rickgang des
Krankheitserregers ist derzeit nicht zu rechnen. Es sind dazu weitere For-
schungen abzuwarten. Es wére also abzusehen, dass die Neupflanzungen
bald wieder zugrunde gehen wirden. Stattdessen kdnnte die heimische
Traubenkirsche (Prunus padus) gepflanzt werden.

In den Bebauungsplan sind auRerdem sinngemaR folgende Formulierun-
gen bei den grunordnerischen Festsetzungen als ,Textliche Festsetzung®
aufzunehmen: Unter ,,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB*“: Es wird fest-

Landkreis Ammerland.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die im parallel aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 65 | dargestellte Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen verfigt mit 2,0 Metern Breite
Uber ausreichend Raum zur Anpflanzung einer Strauchhecke. Dartber
hinaus ist die Baugrenze in einem Abstand von 3,0 m zur Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9
Nr. (1) 25a BauGB festgesetzt, sodass die Entwicklung der Strauchhecke
nicht beeintrachtigt wird.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt. Im parallel aufgestellten Bebauungs-
plan Nr. 65 | wird der Reihenabstand auf 1,0 m vergro3ert. An der Breite
der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB wird gemafR den o. g. Ausfih-
rungen festgehalten.

Der Anregung wird gefolgt. Die Planunterlagen werden entsprechend an-
gepasst.

Der Anregung wird nicht gefolgt. GemaR der Niederséchsischen Bauord-
nung (NBauO) gilt ohnehin, dass nicht Uberbaute Flachen der Grundstu-
cke Grinflachen sein missen, soweit sie nicht flir andere zuldssige Nut-
zungen erforderlich sind. Die Gestaltung der Grinflachen bleibt den
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gesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen mit standortheimi-
schen und standortgerechten Pflanzen zu begriinen und géartnerisch zu
gestalten sind.

Unter ,Festsetzung gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 und 2
NBauO*“: Die nicht baulich genutzten Freiflachen der Baugrundstiicke sind
zwingend zu begrinen und als unversiegelte Vegetationsflachen gartne-
risch zu gestalten. Die Anlage von Kies-, Schotter- oder Steinschittungen
ist unzulassig.

Begriindung: § 1a Abs. 2 BauGB schreibt vor, dass mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll und das MaRR der Bo-
denversiegelung auf das Notwendige zu begrenzen ist. Nach § 1 Abs. 6
Nr. 7a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen.

§ 9 Abs. 1 Satz 1 NBauO schreibt vor, dass die nicht Uberbauten Flachen
von Baugrundstiicken so herzurichten und zu unterhalten sind, dass sie
nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. In §
9 Abs. 2 NBauO heil3t es weiter, dass die nicht Gberbauten Flachen der
Baugrundstiicke Grunflachen sein mussen, soweit sie nicht fir eine ande-
re zuladssige Nutzung erforderlich sind.

Garten, die mehr oder weniger vollstédndig mit Schotter, Kies oder Steinen
zugeschuttet sind, stellen keine Griinflachen dar und kénnen diesen nicht
zugeordnet werden. Die Steinschittungen kdénnen nicht als ,zulassige
Nutzung“ im Sinne von § 9 Abs. 2 NBauO interpretiert werden, weil sie
zum einen dem Verunstaltungsverbot des 8§ 9 Abs. 1 Satz 1 NBauO wider-
sprechen, aber auch dem Gebot von § 1la Abs. 2 BauGB, mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen und das Maf} der Bodenver-
siegelung auf das Notwendige zu begrenzen. Im Umkehrschluss wird der
rechtlich geforderte Anteil unbebauter Flachen durch Schotterflachen ver-

Grundstiickseigentiimern tiberlassen.

Der Anregung wird teilweise gefolgt. GemaR der o. g. Ausflhrungen ist die
NBauO zu bertcksichtigen. Demnach mussen nicht Uberbaute Fléachen
der Baugrundstiicke Grinflachen sein. Diese kdnnen mit Rasen, Gehdlzen
oder Zier- und Nutzpflanzen bedeckt sein. Plattenbeléage, Pflasterungen
etc. sind zu den Griunflachen zu zéhlen, wenn sie z. B. Einfassungen von
Beeten oder Wegeverbindungen darstellen. Auf diesen Flachen muss
Vegetation Uberwiegen, sodass die angesprochenen Kies-, Schotter- und
Steinschittungen aus Griinden der Gestaltung oder der leichteren Pflege
nur in geringem Malfd zulassig sind. Auf eine Festsetzung gemafl NBauO
kann demnach verzichtet werden. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 65 | erganzt.

Der maximal zulassige Versiegelung innerhalb des festgesetzten Wohn-
gebietes wird eine GRZ von 0,3 bzw. 0,4 zzgl. Uberschreitung von 50 %
zugrunde gelegt. Diese maximal zuldssige Versiegelung wird bereits im
Umweltbericht bertcksichtigt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfihrungen werden mit Verweis auf die 0. g. Aussagen zur Kenntnis
genommen.
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Abwagung: 119. FNP-Anderung, Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB) 6

Anregungen von Burgern

Abwéagungsvorschlage

ringert.

Die Versiegelung mit Schotter, Kies oder Steinen stellt einen Eingriff im
Sinne des Naturschutzrechts dar. Fir mit Schotter, Kies oder Steinen zu-
geschuttete Bereiche ware 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB anwendbar, wonach
die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berlicksichtigen sind. Folgerichtig musste die
Flache solcherart gestalteter Garten in vollem Umfang (mindestens 1:1)
durch Kompensationsmaflinahmen an anderer Stelle ausgeglichen wer-
den.

Die Ausfihrungen werden mit Verweis auf die 0. g. Aussagen zur Kenntnis
genommen.
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Gemeinde Wiefelstede

119. Anderung des Flachennutzungsplanes
"Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung”

Praambel und Ausfertigung

Kartengrundlage:

Amtliche Karte 1 : 5.000 (AK5)

MaRstab: 1:5.000

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

© 2017 a LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsichen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede in seiner Sitzung am
. ... die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung"
beschlossen.

Wiefelstede, .......ccocevveveerieieennnns
(Siegel)

Birgermeister

Verfahrensvermerke

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

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..11.12.2017... die
Aufstellung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung”
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ...22.03.2019... ortsiiblich bekannt
gemacht.

Wiefelstede, ...

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..18,03.2019.... dem
Entwurf der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung” und der
Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs. 3, Satz 1 i.
V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am

22.03.2019.... ortstiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der
119. Flachennutzungsplanénderung "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung" und die Begriindung sowie die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ...01.04.2019...... bis
..03.05.2019...... gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bffentlich ausgelegen und waren auf der Internetseite der
Gemeinde einsehbar.

Wiefelstede, .

Feststellungsbeschluss

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

Wiefelstede, .

Burgermeister

Genehmigung

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung" ist mit Verfiigung
: ) vom heutigen Tage unter Auflagen / mit MaRgaben / Ausnahme der durch
kenntlich gemachten Teile gemaR § 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 Trigern éffentlicher Belange wurde
mit Schreiben vom . geman § 4a Abs. 3, Satz 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis
zum ... . gegeben.

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

Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung" und die Begriindung
haben wegen der MaRgaben /Auflagen gemaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

@ Wohnbauflache (W)

2. Sonstige Planzeichen

Grenze des Geltungsbereiches der
119. Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemeinde Wiefelstede

.......................... bis ........ccccceenenenen... Offentlich ausgelegen.
Wiefelstede, oo e Landkreis Ammerland

urgermeister
Bekanntmachung r =

119. Anderung des Flachennutzungsplanes

Die Erteilung der Genehmigung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck, . .
Erweiterung" ist gemaR § 6 Abs. 5 BauGB am .......................... im Amtsblatt fir den Landkreis Ammerland I'Wlefe IStede - BO rbeCk, E rwe |te ru n g"
bekannt gemacht worden. Die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes "Wiefelstede - Borbeck,
Erweiterung" ist damitam ............cccccoeeeenen. wirksam geworden.
WIEfEIStEAE, .oovvieiiiiicieeceees e

Burgermeister

M 1:5.000

Verletzung von Vorschriften

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

Wiefelstede, ..o
Burgermeister

Endfassung 05.06.2019
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Gemeinde Wiefelstede, 119. Flachennutzungsplananderung ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung®
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Gemeinde Wiefelstede, 119. Flachennutzungsplananderung ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung”

TEIL I:

1.0

BEGRUNDUNG
ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt, in der Ortschaft Borbeck die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine vertragliche Erweiterung eines bereits vor-
gepragten Siedlungsbereiches fiir den Eigenbedarf zu schaffen und stellt hierfar
die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wiefelstede-Borbeck, Erweite-
rung“ auf.

Fir das vorliegende Plangebiet gelten die Aussagen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Wiefelstede aus dem Jahr 1989. Hierin wird der An-
derungsbereich derzeit als Flache fur die Landwirtschaft gem. 8 5 (2) Nr. 9a BauGB
dargestellt. GemalR § 1 (5) Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und nach § la (2) Satz 4
BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen zu begrinden. In der Ortschaft Borbeck besteht ein Bedarf an Ein-
und Zweifamilienhausern. Sudlich des Anderungsbereiches grenzt bereits eine
Wohnbebauung an. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird dieser Siedlungsan-
satz behutsam weiterentwickelt. Der direkte Anschluss an die bestehenden Wohn-
strukturen und die damit einhergehende Nutzung vorhandener ErschlieBungsan-
lagen entspricht somit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Zuséatzlich
zu den Hauptwohnorten Wiefelstede und Metjendorf sollen auch in den kleineren
Ortsteilen, wie Borbeck, Wohnbauflachen in geringem Mal3e zur Eigenentwicklung
des Ortes zur Verfigung gestellt werden. Dies dient dem Erhalt der kleinen Ort-
steile auch fiir nachfolgende Generationen. Da die Gemeinde Wiefelstede zwin-
gend auf die Inanspruchnahme der Flachen fiir die zuklinftige Gemeindeentwick-
lung angewiesen ist, sollen hier die Belange der Natur und Landschaft zurtickge-
stellt werden. Mit der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes werden pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die angestrebte Eigenentwicklung der Ort-
schaft Borbeck geschaffen und eine vertragliche Arrondierung des vorhandenen
Siedlungsbereiches erzielt.

Um eine harmonische stadtebauliche Weiterentwicklung zu ermdéglichen, erfolgt
fur die bisherige Flache fur die Landwirtschaft die Darstellung der Wohnbauflache
(W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO. Die konkrete Gebietsentwicklung wird im Rahmen
des im Parallelverfahren befindenden Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede-
Borbeck, Erweiterung“ geregelt.

In der Abwégung gem. 8 1 (7) BauGB sind gleichermal3en die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7
BauGBi. V. m. 8§ 1a BauGB zu bericksichtigen. Die umweltbezogenen Auswirkun-
gen des Planvorhabens werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB dokumentiert,
der fur den Bebauungsplan Nr. 65 | als Teil Il der Begriindung erstellt wird. Durch
die Aufstellung der Flachennutzungsplananderung werden keine weiteren Umwelt-
weltauswirkungen erwartet, als die im Umweltbericht zum parallel aufgestellten Be-
bauungsplan abschlieRend aufgefiihrten Aspekte. Der Inhalt des Umweltberichtes
zum Bebauungsplan Nr. 65 | gilt daher gleichermaRen fur die 119. Anderung des
Flachennutzungsplanes.
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Gemeinde Wiefelstede, 119. Flachennutzungsplananderung ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung”

2.0

2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

3.2

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wiefelstede—
Borbeck, Erweiterung” wurde unter Verwendung des vom Vermessungsbiiro Men-
ger zur Verfligung gestellten Kartenmaterials im MaRRstab 1:5.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wie-
felstede—Borbeck, Erweiterung® befindet sich im Ortsteil Borbeck der Gemeinde
Wiefelstede, westlich der Borbecker Landstraf3e (L 824) sowie nordlich der Bremer
StralBe. Sudostlich wird das Plagebiet durch bestehende Wohnbebauung be-
grenzt. Im Nordwesten und Stidwesten grenzen Flachen fir die Landwirtschaft an.
Die genauen Abgrenzungen des Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Die Gemeinde Wiefelstede weist aufgrund ihrer Standortvorteile eine positive Be-
volkerungsentwicklung auf. Somit besteht eine konstante Nachfrage an Wohnbau-
flachen fur unterschiedliche Bedarfsgruppen. Neben der Siedlungsentwicklung in
den Hauptwohnorten Wiefelstede und Metjendorf besteht auch ein Bedarf und ein
Anspruch der Ortsteile an Eigenentwicklung. Durch entsprechende ortsbildpra-
gende Bausubstanz und die vorhandene Infrastruktur soll die Sicherung der Iden-
titat der Ortsteile erhalten bleiben. Vorrangig ist hier der Bedarf an Einzel-, Doppel-
und Mehrfamilienhausgrundstiicken.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 119. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ,Wiefelstede—Borbeck, Erweiterung®, einer An-
passung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der libergeordneten
Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (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 lden-
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 o6ffentliche Personennahverkehrsnetz ein-
gebunden werden.” (LROP-VO (2017), Kapitel 2.1 Abschnitt 02).

Gemall 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 fir die
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3.3

3.4

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 fir 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 fiir den Landkreis Am-
merland ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentraldrtlichen Standorte
ausgelegt. Somit sollen die Innenbereiche der Orte vor der Inanspruchnahme von
Freiflachen auRRerhalb 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.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets ist von keiner wesentlichen Beein-
trachtigung dieses Belanges auszugehen. Die geringfligige Abweichung von den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zugunsten der stadtebaulichen Ent-
wicklung in Borbeck wird daher als raumordnerisch vertretbar eingestuft und ab-
gewogen.

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

Das mit der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgte Entwicklungsziel
der maRvollen 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 kinftigen Wohnflachenbedarfs im Ge-
meindegebiet eine tUberschlagige Wohnbauflachenbedarfsanalyse vorgenommen,
die den Bedarf fir das gesamte Gemeindegebiet fir einen Planungshorizont bis
zum Jahr 2030 aufzeigt. Fur die Bedarfsabschatzung legte die Gemeinde den De-
mographiebericht der Bertelsmann-Stiftung zugrunde. Nach dieser Prognose ist
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3.5

3.6

4.0

4.1

fur die Gemeinde Wiefelstede eine positive Bevilkerungsentwicklung zu erwarten.
Zusatzlich wurde zur Ermittlung des kunftigen 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
hauptséachlich in den Hauptsiedlungsgebieten Wiefelstede und Metjendorf unter-
gebracht werden. Doch auch den kleineren Ortsteilen, wie Borbeck, sollen Wohn-
bauflachen in geringem Male (20% des Gesamtbedarfes) zur Eigenentwicklung
zur Verfugung gestellt werden. Hierdurch wird ein Erhalt der kleinen Ortsteile durch
die Sicherung von Wohngrundstiicken fur nachfolgende Generationen gesichert.
Dies soll gem&aR dem vorliegenden Wohnbauflachenentwicklungskonzept tiber die
Arrondierung vorhandener Siedlungsbereiche in der N&he vorhandener Infrastruk-
turen erfolgen. Durch eine landschaftsgerechte Einbindung und eine Begrenzung
der H6henentwicklung sollen sich die hier entstehenden Wohngebéaude in die land-
lichen Strukturen einfigen. Da hier die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken
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 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede aus dem
Jahr 1989 wird der Anderungsbereich westlich der Borbecker LandstralRe (L 824)
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im westlichen Bereich des Ande-
rungsbereiches wird eine unterirdische Hauptversorgungs- und Abwasserleitung
dargestellt, hier: Gasleitung (Planung). Entgegen der urspriinglichen Planung tan-
giert die Gasleitung nicht das Plangebiet, sondern verlauft weiter westlich.

Nach Norden, Osten und Westen grenzen um das Plangebiet weitere Flachen fir
Landwirtschaft an. Im Suiden schlieRt eine Wohnbauflache an. Mit der 119. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Anpassung der im Kap. 1.0 beschrie-
benen, aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt aktuell keine
verbindliche Bauleitplanung vor. Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich dem
AulRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede — Borbeck, Er-
weiterung“ zur konkreten Gebietsentwicklung aufgestellt. Innerhalb des Plangebie-
tes werden allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft / Umweltbericht

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1la
BauGB) ist im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung eine Umweltpriifung

durchzufiihren. Entsprechend § 2 (4) und § 2a BauGB sind die ermittelten Umwelt-
auswirkungen im Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 (4) Satz 1
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4.2

42.1

BauGB). ,Wird eine Umweltprifung flr das Plangebiet oder fiir Teile davon in ei-
nem Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchge-
fuhrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durch-
gefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umwelt-
auswirkungen beschrankt werden® (§ 2 (4) Satz 5 BauGB).

Zur konkreten Entwicklung des Plangebietes erfolgt derzeit die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung” im Parallelverfah-
ren gem. § 8 (3) BauGB. Ein Umweltbericht entsprechend den gesetzlichen Best-
immungen mit einer umfassenden Beschreibung und Bewertung der voraussicht-
lichen Umweltauswirkungen fur das gesamte Planvorhaben erfolgt im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung“. Die Umweltpru-
fung im vorliegenden Flachennutzungsplanverfahren kann somit gemaf3 den vor-
genannten Regelungen auf die zusatzlichen oder anderen erheblichen Umwelt-
auswirkungen beschrankt werden. Durch die 119. Anderung des Flachennut-
zungsplanes werden jedoch keine anderen Umweltauswirkungen erwartet, als die
im Umweltbericht zum Bebauungsplan abschlieRend aufgeflihrten Aspekte. Der
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung®
gilt daher gleichermafien fur die vorliegende Flachennutzungsplananderung. Inso-
fern wird hier auf die Durchfiihrung einer zusétzlichen, umfassenden Umweltpru-
fung verzichtet.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung sind die mit der Planung verbun-
denen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren,
so dass Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sicherge-
stellt wird. Im Anderungsbereich der vorliegenden 119. Flachennutzungsplanan-
derung sind zwei Arten von Larm zu bericksichtigen. Dabei handelt es sich zum
einen um den Gewerbelarm, der von der dstlich des Geltungsbereiches liegenden
Baumschule auf das Plangebiet einwirkt. Zum anderen gehen von der Borbecker
Landstral3e (L824) Emissionen aus, die im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung bertcksichtigt werden missen. Im Auftrag der Gemeinde Wiefelstede wurde
daher eine entsprechende Berechnung der zu erwartenden Verkehrs- und Gewer-
belarmimmissionen! vorgenommen. Die wesentlichen Ergebnisse werden im Fol-
genden zusammengefasst.

Verkehrslarm

Das Anderungsgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Borbecker Land-
stralRe (L824). In diesem Zusammenhang sind im Rahmen dieser Bauleitplanung
die Schutzanspriche der geplanten Wohnnutzung gemafl den anzuwendenden
Regelwerken 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.

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

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes wurden im Rahmen der
schalltechnischen Berechnung die Larmpegelbereiche fur die geplanten Nutzun-
gen ermittelt. Das Plangebiet befindet sich hiernach innerhalb der Larmpegelbe-
reiche Il bis V. Die Bewaltigung der Konfliktsituation erfolgt auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung.

Gewerbelarm

Ostlich des vorliegenden Anderungsbereiches befindet sich die Baumschule Ge-
rold Bruns, die auf das Plangebiet einwirkt. Die Berechnungsergebnisse des Gut-
achtens zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO von 55 dB(A) tags im gesamten Plangebiet
eingehalten werden.

Im Zeitraum von 22:00 bis 23:00 werden die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm
im Einwirkungsbereich der Containerbaumschule Gerold Bruns nicht eingehalten.
Deshalb wird wegen zwingender betrieblicher Griinde der Containerbaumschule
Gerold Bruns unter Beriicksichtigung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen gemaR Ziffer 6.4 der TA Larm die Nachtzeit um eine Stunde von 22:00 bis
6:00 auf 23:00 bis 7:00 hinausgeschoben. Dabei ist eine achtstiindige Nachtruhe
der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage sicherzustellen. Die acht-
stiindige Nachtruhe von 23:00-7:00 wird hier eingehalten, da sich im Einwirkungs-
bereich der Containerbaumschule Gerold Bruns kein weiterer Gewerbebetrieb be-
findet, der den Anforderungen der TA Larm unterliegt. Die Verlegung der Nachtzeit
fur die Containerbaumschule Gerold Bruns ist unabhangig von dem vorliegenden
Bebauungsplan aus wirtschaftlichen, arbeitswirtschaftlichen und kulturspezifi-
schen Grunden notwendig. Dieses Vorgehen ist mit dem Landkreis Ammerland
und mit der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abgestimmt. Den Belangen
des Immissionsschutzes wird hiermit Rechnung getragen.

Belange der Wasserwirtschaft

Im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirt-
schaft zu berucksichtigen. Damit eine schadlose Ableitung des im Plangebiet an-
fallenden Oberflachenwassers stattfinden kann, wird dies im Rahmen einer Kon-
zeptplanung geprift. Die Ergebnisse des Oberflachenentwasserungskonzeptes
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. 8§ 1 (6) Nr. 5 BauGB zu berucksichtigen. Gemaf dem
Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, ist im
Plangebiet in der Vergangenheit eine mesolithische Gerdllkeule von einem Stein-
haufen geborgen worden (Wiefelstede, FStNr. 10). Unmittelbar stidlich und west-
lich des Anderungsbereiches wurden im Zusammenhang mit der Entstehung des
Wohngebietes Holtkamp / Holtwiese bereits zahlreiche archaologische Funde und
Befunde entdeckt. Die dort dokumentierten Gruben, Graben und Brunnen gehdren
zu einem denkmalgeschuitzten vorgeschichtlichen Siedlungsplatz aus der vorromi-
schen Eisenzeit | der Rémischen 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.
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4.5

4.6

5.0
5.1

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

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 (Bombenblindganger, Granaten, Panzer-
fauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fur
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) melden.®

INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Zur Bereitstellung eines bedarfsgerechten Angebotes an Wohnbauflachen ent-
sprechend den eingangs erldauterten kommunalen Planungszielen wird das bislang
unbebaute und im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellte Plangebiet als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO ausgewie-
sen.
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6.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlielRung
Die von Siden kommende Strale ,Holtwiese® dient der Sicherung der Er-
schlieBung des Plangebietes.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch
die Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen
(VBN). Das Plangebiet liegt innerhalb des 500 m-Korridors der Regionalbusli-
nie 330 Wiefelstede - Oldenburg. Die Linie 330 wird gemaf Nahverkehrsplan
2018 - 2022 des ZVBN der Bedienungsebene 1 zugeordnet. Die Haltestelle
.Borbeck Mussel“ wird zusatzlich von den Linie 333, 335, 336 und 348 ange-
fahren, die auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet sind.

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

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

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tiber den Oldenburgisch-Ost-
friesischen Wasserverband (OOWYV). Der Ausbau des Versorgungsnetzes ist
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Ammerland durchgefihrt.

Oberflachenentwasserung
Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsantrage werden rechtzei-
tig bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreis Wesermarsch gestellt.

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

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal’-
nahmen beim zustdndigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur
Oldenburg, Ammerlander Heerstral3e 140, 26129 Oldenburg, Tel. (0441) 2 34
— 68 75, so friih wie moglich, mindestens 8 Wochen vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Sonderabfélle

Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung
zuzufuhren.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jewei-
ligen Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellt.
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7.0

7.1

7.2

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Der 119. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen zugrunde (in der jeweils
aktuellen Fassung)

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

e PlanzVO (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und

die Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
o NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesha-
turschutzgesetz),
(Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes),
(Niedersachsische Denkmalschutzgesetz).

e NKomVG
¢ NDSchG

Verfahrensiibersicht

Verfahrensablauf Datum

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 11.12.2017

durch Verwaltungsausschuss

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 21.12.2017

und Frist bis zum 26.01.2018

Ortsiibliche Bekanntmachung zur Offentlichkeitsunterrichtung 11.01.2018

in der NWZ und auf der Internetseite der Gemeinde

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 18.01.2018

(Burgerversammlung)

Beschluss tber den Entwurf und die offentliche Auslegung 18.03.2019

gem. 8§ 3 (2) BauGB durch Verwaltungsausschuss

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli- 29.03.2019-

cher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 03.05.2019

und Frist bis zum

Ortsilbliche Bekanntmachung 22.03.2019

in der NWZ und auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 01.04.2019-
03.05.2019

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

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Verwaltungsaus-
schussam .................... die Offenlage der 119. Flachennutzungsplananderung

beschlossen hat.

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

Blrgermeister
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7.2.1 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung der 119. Flachennutzungsplananderung erfolgte
im Auftrag der Gemeinde Wiefelstede vom Planungsbiro:

=

Diekmann - /

Mosebach \/
& Partner
Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strale 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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Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 65 |
und

119. Anderung des Flachennut-
zungsplanes

s,Wiefelstede — Borbeck*

Umweltbericht
(Tell Il der Begrindung)

Inhaltliche Anderungen gegeniiber dem Entwurf im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung sind gelb unterlegt

Endfassung 05.06.2019
Diekmann - Mosebach & Partner
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung « Entwicklungs- und Projektmanagement

Fax 91 16 40 S

Oldenburger StralRe 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30
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119. Flachennutzungsplanénderung 1

TEIL Il: UMWELTBERICHT

1.0

11

1.2

EINLEITUNG

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen
der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Entsprechend der Anlage zum Bau-
gesetzbuch zu § 2 (4) und 8§ 2a BauGB werden die ermittelten Umweltauswirkungen im
Umweltbericht beschrieben und bewertet (§ 2 (4) Satz 1 BauGB). ,Wird eine Umwelt-
prifung fur das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumordnungs-, Flachennut-
zungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltprifung in einem
zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzli-
che oder andere erhebliche Umweltweltauswirkungen beschrankt werden (§ 2 (4) Satz
5 BauGB).

Der Bebauungsplan Nr. 65 | wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB zur 119. Fla-
chennutzungsplananderung aufgestellt. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
wird gem. 8§ 2 (4) Satz 1 BauGB ein Umweltbericht mit einer umfassenden Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen des gesamten Plan-
vorhabens erstellt. Da somit bereits zeitgleich fiir den Anderungsbereich der 119. Fla-
chennutzungsplananderung eine ausfiihrliche Ermittlung der Belange des Umwelt-
schutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB stattgefunden hat, kann die Umweltprifung im Fla-
chennutzungsplanverfahren gem. 8§ 2 (4) Satz 5 BauGB auf die zusatzlichen oder an-
deren erheblichen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Durch die 119. Anderung
des Flachennutzungsplanes werden jedoch keine anderen Umweltauswirkungen er-
wartet, als die im Umweltbericht zum Bebauungsplan abschlieRend aufgefiihrten As-
pekte. Der Inhalt des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 65 | gilt daher gleicher-
maRen fir die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Beschreibung des Planvorhabens / Angaben zum Standort

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt im Ortsteil Borbeck, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Entwicklung eines neuen Wohngebietes zu schaffen. Um
dieses Vorhaben zu ermdglichen, wird der Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede —
Borbeck®, fur den Bereich ndrdlich der Eigenheimsiedlung an der StralRe ,Holtwiese*
und stdwestlich der Borbecker LandstralRe (L 824) in dem Ortsteil Borbeck aufgestellt.

Genaue Angaben zum Standort sowie eine detaillierte Beschreibung des stadtebauli-
chen Umfeldes, der Art des Vorhabens und den Festsetzungen sind den entsprechen-
den Kapiteln der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 I, Kap. 2.2 ,Raumlicher Gel-
tungsbereich®, Kap. 2.3 ,Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur®, Kap. 1.0 ,An-
lass und Ziel der Planung® sowie Kap. 5.0 ,Inhalt des Bebauungsplanes® zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Das hier vorliegende Projektgebiet misst eine FlachengrofRe von ca. 1,0 ha und liegt in
der Gemeinde Wiefelstede im Ortsteil Borbeck. Es befindet sich im ndrdlichen Bereich
des Ortsteils und wird im Nordosten von der Borbecker Landstraf3e (L 824) begrenzt.
Durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und StraRBenverkehrsflachen
wird ein bislang unbebauter Bereich einer baulichen Nutzung zugeflhrt.
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Die einzelnen Flachenausweisungen umfassen:

Allgemeine Wohngebiete 6.385 m?
StraRenverkehrsflache 1.250 m2
Private Grunflache 595 m2
e davon Flachen zum Anpflanzen von 595 m?
Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Flache fur MalBnahmen zum Schutz, 1.690 m?

zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Flache fur Versorgungsanlagen ca. 25 m?

Durch die im Bebauungsplan Nr. 65 | vorbereiteten Uberbauungsmaoglichkeiten
(u.a. GRZ + Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO) kdnnen im Planungsraum bis zu
ca. 0,41 ha dauerhaft neu versiegelt werden (s. ausfihrlicher im Kap.3.2.1).

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Die in einschlagigen Fachpléanen und Fachgesetzen formulierten Ziele, die fiir den vor-
liegenden Planungsraum relevant sind, werden unter Kap. 3.0 ,Planerische Grundlagen
und Hinweise“ der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65 | umfassend dargestellt
(Landesraumordnungsprogramm (LROP), Regionales Raumordnungsprogramm
(RROP), vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung). Im Folgenden werden zuséatz-
lich die planerischen Vorgaben und Hinweise aus naturschutzfachlicher Sicht darge-
stellt (Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmenplan (LRP), Landschaftsplan (LP),
naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete, artenschutzrechtliche Be-
lange). Es wird darauf hingewiesen, dass die Planwerke zum Landschaftsrahmenplan
sowie zum Landschaftsplan relativ alt sind, so dass die Aussagen fiir das Plangebiet
nur noch bedingt zutreffen.

Landschaftsprogramm

Das Niedersachsische Landschaftsprogramm von 1989 ordnet das Plangebiet in die
naturrdumliche Region Ostfriesisch-Oldenburgische Geest ein. In dieser Region hat
vorrangige Bedeutung u. a. der Schutz der letzten naturnahen Walder, Hochmoore und
der landschaftstypischen Wallhecken. Aufgrund des geringen Anteils schutzwurdiger
Flachen in dieser Region sind MalRnahmen zur Entwicklung von wertvoller Landschafts-
substanz besonders wichtig. Dazu zahlt z. B. die Entwicklung naturnaher Laubwalder
(vor allem Eichenmischwalder trockener und feuchter Sande). Vorrangig schutz- und
entwicklungsbedurftig sind weiterhin u. a. Wallheckengebiete und sonstiges gehdlzrei-
ches Kulturland. Schutzbeddrftig und z. T. auch entwicklungsbedurftig sind Graben,
Grinland mittlerer Standorte, dorfliche und stadtische Ruderalfluren, nahrstoffarme,
wildkrautreiche Sandacker und sonstige wildkrautreiche Acker (NIEDERSACHSISCHES
MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN 1989).
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2.3

2.4

2.5

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland liegt mit Stand von 1995 vor.
Demnach liegt das Plangebiet in der naturrdumlichen Haupteinheit der Oldenburger
Geest bzw. der Untereinheit der Ofener Geest.

Das Plangebiet zahlt gem. Karte 5 (Lebensraumkomplexe und Biotoptypen) zu den
Arealen mit Grinland — Acker — Baumschulflachen sowie den landwirtschaftlich genutz-
ten Arealen mit unterschiedlichem Anteil an Acker- und Baumschulflachen.

In der Karte 7 der Lebensraumkomplexe und Biotoptypen ist der Bereich des Plange-
bietes als von eingeschrénkter Bedeutung (Wertstufe IIl) fir Arten und Lebensgemein-
schaften, mit mafig intensiver bis intensiver Grunlandnutzung, tberwiegend weitraumi-
gen Weide- und Mahweideflachen mit weitgehend strukturarmen Grabensystemen,
Wirtschaftsgriinland und artenarmen Intensivgriinland, dargestellt.

Der Geltungsbereich gehdrt zu einem kleinstrukturierten Griinland — Acker — Baumschul
— Mischnutzungsareal (Karte 8 — Vielfalt, Eigenart und Schonheit).

Gemal den Darstellungen in Karte 16 (Entwicklungsziele und MaBhahmen) liegt das
Plangebiet in einem Gebiet zur Verbesserung der Landschaftsstrukturen.

Landschaftsplan (LP)
Derzeit liegt kein Landschaftsplan der Gemeinde Wiefelstede vor.
Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Gemal Kartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und Kli-
maschutz werden fur das Plangebiet und seine Umgebung keine Hinweise gegeben.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vo-

gelschutzrichtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier-

und Pflanzenarten (Tier und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Europaischen

Artenschutzverordnung - (EG) Nr. 338/97 - bzw. der EG-Verordnung Nr. 318/2008 in

der Fassung vom 31.03.2008 zur Anderung der EG-Verordnung Nr. 338/97 - aufgefiihrt

sind, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, alle européischen

Vogelarten, besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten der Anlage 1

der BArtSchV). Danach ist es verboten,

. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren
und
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o wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
Zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 (1) werden um den fir Ein-
griffsvorhaben relevanten Absatz 5 des 8§ 44 BNatSchG ergénzt, mit dem bestehende
und von der Europdischen Kommission anerkannte Spielraume bei der Auslegung der
artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesi-
chert werden, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung
der Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

Entsprechend dem § 44 (5) BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei
nach § 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 (2) Satz 1 nur fur die in
Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten sowie fiir die Européischen
Vogelarten. Darliber hinaus ist nach nationalem Recht eine Vielzahl von Arten beson-
ders geschitzt. Diese sind nicht Gegenstand der folgenden Betrachtung, da gem. 8§ 44
(5) Satz 5 BNatSchG die Verbote des Absatzes 1 flr diese Arten nicht gelten, wenn die
Zulassigkeit des Vorhabens gegeben ist.

Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit dem
Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefiihrt be-
ziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Arten-
schutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berlicksichtigen, da ein Bebau-
ungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier
entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht
verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die Belange des Artenschutzes werden in Kapitel 3.1.2 und Kap. 3.1.3 dargelegt und
bertcksichtigt.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Bewertung der bau-, betriebs- und anlagebedingten Umweltauswirkungen des vor-
liegenden Planvorhabens erfolgt anhand einer Bestandsaufnahme bezogen auf die ein-
zelnen, im Folgenden aufgefuhrten Schutzgiter. Durch eine umfassende Darstellung
des gegenwartigen Umweltzustandes einschliel3lich der besonderen Umweltmerkmale
im unbeplanten Zustand sollen die umweltrelevanten Wirkungen der Bebauungs-
planaufstellung herausgestellt werden. Hierbei werden die negativen sowie positiven
Auswirkungen der Umsetzung der Planung auf die Schutzgiter dargestellt und hinsicht-
lich ihrer Erheblichkeit soweit wie méglich bewertet. Ferner erfolgt eine Prognose der
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung (,Nullvari-
ante®).

Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Schutzguter
Die Bewertung der Umweltauswirkungen richtet sich nach folgender Skala:
- sehr erhebilich,

- erheblich,

- weniger erheblich und
- nicht erheblich.
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Sobald eine Auswirkung entweder als nachhaltig oder dauerhaft einzustufen ist, kann
man von einer Erheblichkeit ausgehen. Eine Unterteilung im Rahmen der Erheblichkeit
als wenig erheblich, erheblich oder sehr erheblich erfolgt in Anlehnung an die Untertei-
lung der ,Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von
Bauleitplanen — Umweltbericht in der Bauleitplanung (SCHRODTER et al. 2004). Es er-
folgt die Einstufung der Umweltauswirkungen nach fachgutachterlicher Einschatzung
und diese wird fur jedes Schutzgut verbal-argumentativ projekt- und wirkungsbezogen
dargelegt. Ab einer Einstufung als ,erheblich® sind Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen
vorzusehen, sofern es tber Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen nicht zu einer
Reduzierung der Beeintrachtigungen unter die Erheblichkeitsschwelle kommt.

Die Einstufung der Wertigkeiten der einzelnen Schutzguter erfolgt bis auf die Einstufung
der Biotopstrukturen beim Schutzgut Pflanzen, bei denen das Kompensationsmodell
des Niederséachsischen Stadtetags verwendet wird, in einer Dreistufigkeit. Dabei wer-
den die Einstufungen ,hohe Bedeutung®, ,allgemeine Bedeutung“ sowie ,geringe Be-
deutung” verwendet. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ.

Zum besseren Verstandnis der Einschatzung der Umweltauswirkungen wird im Folgen-
den ein kurzer Abriss Uber die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 65 | verursachten Veranderungen von Natur und Landschaft gegeben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | wird die Festsetzung von allgemei-
nen Wohngebieten ermdglicht. Es werden dadurch vorwiegend eine Grinlandflache
Uberplant. Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von ca. 1,0 ha.

Im Bebauungsplan Nr. 65 | werden allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3
bzw. 0,4 mit einer zulassigen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO von bis zu 50 %
festgelegt. Fur die festgesetzten StraRenverkehrsflachen wird eine Versiegelung von
80 % angesetzt.

Zur Eingriinung des Plangebietes sowie zur Einbindung der geplanten stadtebaulichen
Strukturen in den umliegenden Landschaftsraum werden entlang der nérdlichen sowie
der ostlichen Geltungsbereichsgrenze private Griinflachen festgesetzt. Uberlagernd er-
folgt fur die betreffenden Flachen die Festsetzung als Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB. Wei-
terhin werden im westlichen Bereich des Plangebietes Flachen fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, die als
extensives Grinland zu entwickeln sind. Weiterhin werden einige Einzelbdume zum
Erhalt festgesetzt.

Im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens ist ein Abriss von Gebduden derzeit nicht
vorgesehen.

Im Folgenden werden die konkretisierten Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die
verschiedenen Schutzgtter dargestellt und bewertet.

Schutzgut Mensch

Ziel des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Schadliche Umwelteinwirkungen sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgdter ein-
wirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
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und ahnliche Umwelteinwirkungen, die nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit o-
der die Nachbarschaft herbeizuftihren.

Die technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) konkretisiert die zumut-
bare Larmbelastung in Bezug auf Anlagen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG). Die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — enthélt im Beiblatt 1 Orien-
tierungswerte, die bei der Planung anzustreben sind.

Grundlage fur die Beurteilung ist die Verordnung tber Immissionswerte fur Schadstoffe
in der Luft (39. BImSchV), mit der wiederum die Luftqualitatsrichtlinie der EU umgesetzt
wurde.

Eine intakte Umwelt stellt die Lebensgrundlage fiir den Menschen dar. Im Zusammen-
hang mit dem Schutzgut Mensch sind vor allen Dingen gesundheitliche Aspekte bei der
Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen von Bedeutung. Bei der Betrachtung
des Schutzgutes Mensch werden daher Faktoren wie Immissionsschutz, aber auch As-
pekte wie die planerischen Auswirkungen auf die Erholung- und Freizeitfunktionen bzw.
die Wohnqualitat herangezogen.

Fur den Menschen stellt der Geltungsbereich eine landwirtschaftliche Flache mit Wei-
denutzung dar, die im Siudwesten einzelne Gehdlze beinhaltet. Aufgrund seiner Lage
an der Borbecker Landstral3e, die sudlich befindlichen Siedlungsbereiche und die
Baumschulflachen der Gartnerei Bruns 6stlich der Borbecker Landstral3e sowie der
landwirtschaftlichen Nutzung kann von einem geringen Erholungswert des Geltungsbe-
reichs ausgegangen werden.

Das Plangebiet befindet sich dartber hinaus im Einwirkungsbereich der Borbecker
Landstral3e (L824). Gemal dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden
im Nahbereich der Verkehrstrassen die Orientierungswerte gem. DIN 18005 in den fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) wahrend der Tag- und Nachtzeit (55 dB(A)/
45 dB(A)) um bis zu 14 dB(A) bzw. 15 dB(A) lUberschritten.

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes wurden im Rahmen der schall-
technischen Berechnung die Larmpegelbereiche fiir die geplanten Nutzungen ermittelt.
Das Plangebiet befindet sich hiernach innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V.

In Hinblick auf Gewerbelarm ist die Baumschule Gerold Bruns, die auf das Plangebiet
einwirkt, zu beriicksichtigen. Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO von 55 dB(A) tags im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Die Einhal-
tung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) in der Nachtzeit wird tber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Baumschule Gerold Bruns und der Gemeinde Wie-
felstede erreicht.

Bewertung
Das Plangebiet und die Umgebung sind durch die vorhandene Infrastruktur, Siedlungs-

und Baumschulnutzungen bereits vorbelastet. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind durch die
Realisierung der Planung weniger erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutz-
gut Mensch zu erwarten.
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3.1.2

Schutzgut Pflanzen

Gemal dem BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der
nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlief3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter so-
wie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schodnheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Zur dauerhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Geféahrdungsgrad insbeson-
dere

a. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliel3-
lich ihrer Lebensstétten zu erhalten und der Austausch zwischen den
Populationen sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermég-
lichen,

b. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen
und Arten entgegenzuwirken sowie

c. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geogra-
fischen Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; be-
stimmte Landschaftsteile sollen der natirlichen Dynamik Uberlassen
bleiben.

Durch das Vorhandensein bestimmter Biotope, ihre Auspragung und die Vernetzung
untereinander sowie mit anderen Biotopen kénnen Informationen tber schutzwirdige
Bereiche gewonnen werden.

Um Aussagen Uber den Zustand von Natur und Landschaft zu erhalten, wurde eine
Bestandserfassung in Form einer Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Die Einordnung
und Nomenklatur der Biotoptypen beruht auf dem Kartierschlussel fir Biotoptypen in
Niedersachsen (DRACHENFELS 2016). Die Nomenklatur der Pflanzen beruht auf der Flo-
renliste der Farn- und Blitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004).

Das Plangebiet umfasst eine Grinlandflache mit einigen Einzelbdumen im Stdwesten.
Sudlich grenzen an das Plangebiet bereits zwei Regenrlickhaltebecken an, auch dieser
Bereich wurde erfasst.

Im Plangebiet und seiner direkten Umgebung konnten Biotoptypen der folgenden Grup-
pen (nach DRACHENFELS 2016) festgestellt werden:

- Gebische und Gehodlzbestéande,

- Binnengewasser,

- Geholzfreie Biotope der Sumpfe und Niedermoore,
- Grinland,

- Stauden- und Ruderalfluren,

- Grunanlagen sowie

- Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen.
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Beschreibung der Biotoptypen

Gebusche und Gehdlzbestande

Zwischen dem Plangebiet und der Borbecker Stral3e verlauft eine Baumreihe (HBA)
aus Stiel-Eichen (Quercus robur) unterschiedlichen Alters. lhre Stammdurchmesser be-
tragen zwischen 0,3 und 0,6 m. Weiterhin wurden im Sudwesten des Plangebiets meh-
rere Stiel-Eichen als Einzelb&ume erfasst. Ihre Stammdurchmesser betragen zwischen
0,3 und 0,4 m (Abbildung 1). Sie werden erganzt von weiteren Stiel-Eichen aul3erhalb
des Plangebiets (Stammdurchmesser zwischen 0,4 und 0,6).

An der Sludostseite des Plangebiets wurde eine kleine Baumgruppe aus jungen Zierge-
holzen erfasst. Ihre Stammdurchmesser liegen noch unter 0,1 m. Hierbei handelt es
sich um Kulturformen heimischer sowie fremdlandischer Laubbaume. Weiterhin wurde
hier auch eine Stiel-Eiche mit 0,2 m Stammdurchmesser erfasst, die das Zentrum eines
Wendekreises bildet.

Im Bereich der Regenruckhaltebecken wurden weitere Stiel-Eichen, Hainbuchen (Car-
pinus betulus) und eine Weide (Salix spec.) mit Stammdurchmessern zwischen 0,2 und
1,1 m festgestellt.

Darlber hinaus wurde auch ein naturnahes Feldgehdlz (HN) aus Rot-Buchen (Fagus
sylvatica) und Stiel-Eichen erfasst. Ihre Stammdurchmesser betragen zwischen 0,3 und
1,0 m. In der Strauchschicht wurden tiber 100 m2 der Stechpalme (llex aquifolium) er-
fasst. Aufgrund des alten Baumbestands sind die Stechpalmen als autochthon einzu-
stufen und fallen somit unter den besonderen Schutz nach 8 7 Abs. 2 BNatSchG.

Abbildung 1: Einzelbdume im Siidwesten des Plangebiets: Stutzmann 2017

Grinland

Der Bereich des eigentlichen Plangebiets wird gemeinsam mit den nordwestlich verlau-
fenden Flachen als Weidegriinland genutzt. Bei der Kartierung weideten hier noch vier
Rinder. Die Weide ist aufgrund ihrer Artenzusammensetzung und ihres Untergrunds
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aus Gley-Podsol als sonstiges Intensivgrinland feuchter Standorte (GIF) einzustufen
(Abbildung 2). Dominierende Art ist das Deutsche Weidelgras (Lolium perenne), dane-
ben kommen trittvertragliche Arten wie der Kriechende Hahnenfuf3 (Ranunculus
repens) und das Géanseblimchen (Bellis perennis) vor.

Entlang der Borbecker Straf3e wurde ein schmaler Grunlandstreifen erfasst, der deutlich
extensiver genutzt wird. Wegen des Vorkommens von Arten wie Strauf3gras (Agrostis
spp.), Wolligem Honiggras (Holcus lanatus) und Rot-Klee (Trifolium pratense) wurde
die Flache als sonstiges feuchtes Extensivgrinland (GEF) eingestuft.

Abbildung 2: Blick von Nordosten auf das Plangebiet. Foto: Stutzmann 2017

Binnengewasser

Im untersuchten Bereich wurden zwei sonstige vegetationsarme Graben (FGZ) festge-
stellt. Einer verlauft entlang der Borbecker Stral3e, er ist dicht mit Brombeeren (Rubus
fruticosus agg.) bewachsen (BRR). Der zweite befindet sich siidwestlich der Regen-
rickhaltebecken. Letzterer wird zum Teil dicht von Schilf (Phragmites australis) be-
wachsen (NRS). Beide Graben fuhrten bei ihrer Erfassung kein Wasser und wurden als
unbestandig, zeitweise trockenfallend (u) eingestuft.

Die Regenrickhaltebecken sidlich des Plangebiets verfligen Uber steile Uferbereiche.
Verlandungsvegetation konnte nicht festgestellt werden. Das kleinere der beiden war
zum Zeitpunkt der Kartierung fast vollstandig von Kleiner Wasserlinse (Lemna minor)
bewachsen (Abbildung 3), dartiber hinaus konnte keine Wasservegetation festgestellt
werden. Beide Regenrickhaltebecken wurden als sonstiges naturfernes Staugewasser
(SXS) eingestuft.
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Abbildung 3: Blick auf das kleinere der vorhandenen Regenriickhaltebecken.
Foto: Stutzmann 2017

Stauden- und Ruderalfluren

Der eingezaunte Bereich rund um die beiden Regenriickhaltebecken wird nur in unre-
gelmafigen Abstanden gepflegt. Hier hat sich eine halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM) mit einer Mischung aus nitrophilen Arten wie Grof3er Brenn-
nessel (Urtica dioica) und Giersch (Aegopodium podagraria) sowie Grinlandarten wie
Wiesen-Lieschgras (Phleum pratense), Weichem Honiggras (Holcus mollis) und Weif3-
Klee (Trifolium repens) entwickelt.

Die steilen Uferbereiche der Regenriickhaltebecken beherbergen zusétzlich Feuchte-
zeiger wie Flatter-Binse (Juncus effusus) und Zottiges Weidenréschen (Epilobium
hirsutum). Hierfir wurde der Biotoptyp halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte (UHF) gewahlt. Die Uferbereiche der Regenruckhaltebecken weisen eine
leichte Verbuschung (v) mit Gehdlzen wie Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) und Him-
beeren (Rubus idaeus) auf. Der Vergleich mit Luftbildern der Vorjahre zeigt, dass bis
vor kurzem ein deutlich dichterer Bewuchs vorhanden war, der im Rahmen von Pflege-
maflnahmen entfernt wurde. Dies wurde durch das zustandige Bauamt bestatigt.

Gebéaude, Verkehrs- und Industrieflachen sowie Grinanlagen

Die Borbecker StraRe (OVSa) ist ebenso wie der FulRweg (OVWa), der zwischen ihr
und dem Plangebiet verlauft, asphaltiert. Die Zuwegung in das geplante Wohngebiet
soll uber die Holtwiese erfolgen, einen gepflasterten Weg (OVWV), an dessen jetzigem
Ende sich ein kleiner Wendekreis befindet.

Die Zuwegung zu den Regenrickhaltebecken erfolgt vom Wendekreis Gber einen Weg,
der komplett von einem artenreichen Scherrasen (OVW/GRR) bewachsen ist.

Die Wohngrundstticke stdostlich des Plangebiets und des Bereichs um die Regenrtick-
haltebecken wurden als Einzel- und Reihenhausbebauung mit Hausgéarten (OE/PH)
eingestuft. Zum Teil verfiigen die Garten Uber einzelne Altbaume, dominiert werden sie
aber von Rasenflachen, Hecken und kleineren Ziergehdlzen.
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Am nordwestlichen Rand des Plangebiets wurde ein Brunnenschacht aus Beton er-
fasst. Dieser wird in der Karte als Sonstiges Bauwerk (OYS) dargestellt.

Vorkommen von gefédhrdeten und besonders oder streng geschitzten Pflanzen-
arten

Im gesamten Untersuchungsgebiet konnte wahrend der Erfassungen keine gemalf der
Roten Liste der Farn- und Blitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004)
gefahrdete Pflanzenart nachgewiesen werden. Eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung zu den Verboten des § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG ist dementsprechend nicht er-
forderlich, da keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie vorkommen.

Bewertung
Zur Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft wird das Bilanzierungsmodell des

niedersachsischen Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung) angewendet.

In diesem Modell werden Eingriffsflachenwert und Kompensationsflachenwert ermittelt
und gegenlbergestellt. Zur Berechnung des Eingriffsflachenwertes werden zunéchst
Wertfaktoren fir die vorhandenen Biotoptypen vergeben und mit der GroRRe der Flache
multipliziert. Analog werden die Wertfaktoren der Biotoptypen der Planungsflache mit
der FlachengréfRe multipliziert und anschlieend wird die Differenz der beiden Werte
gebildet.

Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

Wertfaktor Beispiele Biotoptypen

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

naturnaher Wald; geschutztes Biotop
Baum-Wallhecke
Strauch-Baumhecke
Intensiv-Griinland

Acker

versiegelte Flache

In der Liste Il des Bilanzierungsmodells (Ubersicht tiber die Biotoptypen in Niedersach-
sen) sind den einzelnen Biotoptypen entsprechende Wertfaktoren zugeordnet. Fir die
im Plangebiet vorhandenen bzw. geplanten Biotope ergeben sich folgende Wertstufen:

Biotoptyp ;/a\tllftr(;_r Anmerkungen
Strauchhecke (HFS) 3 ;nci:;[::]i:e Bedeutung fur Natur und Land-
Artenarmes Extensivgrin- 3 mittlere Bedeutung fur Natur und Land-
land (GE) schaft
Mittelalter Einzel- 3 mittlere Bedeutung fur Natur und Land-
baum/Baumgruppe (HBE) schaft
Junger Einzelbaum/Baum- 5 geringe Bedeutung fur Natur und Land-
gruppe (HBE) schaft
Sonstiges Intensivgrinland 5 geringe Bedeutung fur Natur und Land-
feuchter Standorte schaft

sehr geringe Bedeutung fur Natur und
Weg (OVW) ! Landschaft
Hausgarten (PH) 1 sehr geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft
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Scher- und Trittrasen (GR) 1 sehr geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft

Stral3e (OVS) 1 sehr geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft

3.1.3

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen ist zu konstatieren,
dass das Plangebiet einerseits von einer zum Grol3teil landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen (Griunlandflache mit Weidenutzung) und andererseits von Gehdlzstrukturen (Ein-
zelbdume) eingenommen wird. Der Planungsraum weist demzufolge grof3tenteils eine
geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften auf. Aufgrund der Versiege-
lung und dem damit einhergehenden Verlust von Lebensraum fir Pflanzen sind die
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen als erheblich zu bewerten.

Schutzgut Tiere

Fur das Schutzgut Tiere gelten die tGbergeordneten Ziele wie fur das Schutzgut Pflan-
zen (vgl. Kapitel 3.1.2).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | wurden aufgrund der Vor-
pragungen im Plangebiet keine faunistischen Erhebungen durchgefihrt. Es kann darum
lediglich von Annahmen auf Grundlage der durchgefiihrten Biotoptypenkartierung aus-
gegangen werden, wie sich die faunistische Zusammensetzung in dem Gebiet darstel-
len kdnnte.

Im Plangebiet sind an Gehdlzstrukturen lediglich wenige Einzelbaume mit geringen
Stammdurchmessern vorhanden. Der Grofiteil des Geltungsbereichs wird von Grin-
landflachen mit Weidenutzung eingenommen. Es ist aufgrund der vorhandenen Struk-
turen und der Nutzung davon auszugehen, dass z. B. bei der faunistischen Gruppe der
Vdgel Arten des Siedlungsbereiches vorkommen kénnen. Diese Arten weisen eine
breite 6kologische Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope
der Umgebung auszuweichen. Insgesamt sind im Plangebiet und daran angrenzend
vorwiegend Vogelarten anzunehmen, die sich an die Anwesenheit des Menschen ge-
wohnt haben. Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist das Vorhandensein von Ge-
holz- und Bodenbritern anzunehmen. Fir typische stérungsempfindliche und Rand-
strukturen meidende Offenlandarten bestehen aufgrund der vorhandenen Gehdlzstruk-
turen sowie der siiddstlich gelegenen Siedlungsbereiche trotz der groR3flachigen Griin-
landnutzung kein Lebensraum.

Als eine weitere Artengruppe sind die Saugetiere und hier insbesondere die Fleder-
mause zu erwdhnen, wobei hier im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Abarbeitung
ein Schwerpunkt auf die Berticksichtigung dieser Tiergruppe gelegt werden kann. Alle
Fledermausarten sind nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschitzt. Ein Vorhanden-
sein von Baumen mit Quartierpotenzial fur Fledermause ist nicht bekannt. Thr Vorkom-
men kann aufgrund der vorhandenen Einzelbdume mit Stammdurchmessern von bis zu
0,40 m jedoch nicht ausgeschlossen werden. Zusatzlich ist es mdglich, dass der Gel-
tungsbereich als Jagdhabitat dient. Die Nutzung als Jagdhabitat besitzt allerdings keine
artenschutzrechtliche Relevanz, sofern kein essenzieller Lebensraum verloren geht.

Bewertung
Das Plangebiet weist aufgrund seiner aktuellen Situation eine allgemeine Bedeutung

fur das Schutzgut Tiere auf.
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Insgesamt werden aufgrund der in der Umgebung vorkommenden Siedlungsstrukturen,
der angrenzenden Stral3en und der aktuellen Situation im Plangebiet bei Umsetzung
der Planung weniger erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere erwar-
tet.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Zur Uberprifung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
ricksichtigung der Verbotstatbestédnde wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche
Prufung (saP) durchgefihrt.

Fledermause
Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen ist es mdglich, dass Flederméuse poten-
ziell vorkommen kénnen.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Es kann nicht abschlieBend ausgeschlossen werden, dass die vorhandenen Geholz-
strukturen den Flederméusen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen, indem ein-
zelne eventuell vorhandene Baumhohlen zeitweise als Sommer-, Zwischen- oder Balz-
guartiere bezogen werden, aber auch Winterquartiere einzelner Arten kdénnen nicht
ausgeschlossen werden. Im Plangebiet konnten im Rahmen der Biotoptypenkartierung
insgesamt funf mittelalte Eichen festgestellt werden, die aber allesamt erhalten werden.
Von daher kann ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG von vor-
neherein ausgeschlossen werden. Sollten widererwarten doch Baumfallungen notwen-
dig sein, so sind diese grundséatzlich aul3erhalb der Aktivitatszeit der Flederm&use
durchzufiihren, um mogliche Tétungen weitestgehend ausschlieRen zu kénnen. Die Ar-
beiten kdnnen somit nur von Anfang Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durch-
gefuihrt werden. Sollten Baume geféllt werden, so sind diese vorab durch eine sachkun-
dige Person auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Werden Indivi-
duen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Sofern die vorgeschlagenen VorsorgemafRnahmen durchgefiihrt werden, sind etwaige
schadliche Wirkungen mit der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung nicht zu
erwarten. Unter Voraussetzung der oben genannten Vorsorgemalnahmen sind das
Zugriffsverbot und das Schadigungsverbot nach 8§ 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG nicht einschlagig.

Prifung des Stérungsverbots (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG liegt vor, wenn es zu einer
erheblichen Stérung der Art kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der jeweiligen Art verschlechtert. Die lokale Population
kann definiert werden als (Teil-)Habitat und Aktivitatsbereich von Individuen einer Art,
die in einem fUr die Lebensraumanspriiche der Art ausreichend raumlich-funktionalen
Zusammenhang stehen.

Eine ,Verschlechterung des Erhaltungszustandes” der lokalen Population ist insbeson-
dere dann anzunehmen, wenn die Uberlebenschancen oder die Reproduktionsfahigkeit
der lokalen Population vermindert werden, wobei dies artspezifisch fir den jeweiligen
Einzelfall untersucht und beurteilt werden muss.
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Der Erhaltungszustand der Population kann sich verschlechtern, wenn sich aufgrund
der Storung die lokale Population wesentlich verringert; dies kann aufgrund von Stress
Uber die Verringerung der Geburtenrate, einen verringerten Aufzuchtserfolg oder die
Erhéhung der Sterblichkeit geschehen.

Baubedingte Stérungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wéahrend sensibler Zei-
ten (Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind in Teilbereichen grundsatzlich mdglich.
Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch baubedingte Larmemissionen (Bauma-
schinen und Baufahrzeuge) sind in dem vorliegenden Fall jedoch nicht zu erwarten, da
die Bautatigkeit auf einen begrenzten Zeitraum beschrankt ist und aufRerhalb der
Hauptaktivitatszeit der Flederméuse d.h. am Tage und nicht in der Nacht stattfindet.
Ein hierdurch ausgeldster langfristiger Verlust von potenziellen Quartieren in der Um-
gebung ist unwahrscheinlich. Bei dem geplanten Vorhaben ist auch aufgrund der Vor-
belastungen nicht von einer Stérung fur die in diesem Areal mdglicherweise vorkom-
menden Arten auszugehen. Deshalb ist auch nicht damit zu rechnen, dass ein Teilbe-
reich fir die betroffenen Individuen der lokalen Population verloren geht. Eine erhebli-
che Stérung im Sinne einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, die einen wesentlich Uber den Geltungsbereich hinausreichenden Aktions-
radius haben durfte, ist ungeachtet dessen nicht anzunehmen. Der Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht einschlagig.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen verschiedene européische Vogelar-
ten potenziell vorkommen, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde zu betrachten sind.

Prufung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstétten sind verschiedene Vogelgruppen zu unterschei-
den, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriche aufweisen. Dabei kann es
sich um typische Gehdlzbriter oder auch um Arten, die auf dem Boden briiten, han-
deln.

Samtliche potenziell vorkommende Arten sind in der Lage, sich in der nachsten Brut-
periode einen neuen Niststandort zu suchen, so dass es keine permanenten Fortpflan-
zungsstatten im Plangebiet gibt. Sollten Gehdlze Uberplant werden, ist es angezeigt,
dass die Gehdlze in den Monaten von Anfang Oktober bis Ende Februar, also nur au-
Berhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar) entfernt werden, um eventuell vorhandene
Nistplatze oder Individuen nicht zu zerstéren bzw. zu beeintrachtigen (Vermeidungs-
maflnahme). Ferner ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung auf3erhalb der Zeit
zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli durchzufthren. Eine BaufeldrAumung/Baufeld-
freimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. Mérz und dem 15. Juli
zulassig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande ausgeschlossen werden kdonnen.

Maogliche T6tungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
vom bspw. Zulieferverkehr oder mit Gebauden gehen nicht Uber das allgemeine Le-
bensrisiko hinaus und stellen daher keinen Verbotstatbestand dar. Bei dem Untersu-
chungsraum handelt es sich um eine standort- und strukturtypische Nutzung ohne er-
hohte punktuelle oder flachige Nutzungshaufigkeit von bestimmten Vogelarten. Den Be-
reich queren keine traditionellen Flugrouten bzw. besonders stark frequentierte Jagd-
gebiete von Vdgeln, so dass eine signifikante Erhéhung von Kollisionen und einer damit
verbundenen Mortalitéat auszuschlie3en ist.
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3.14

Somit ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erfillt sind.

Prifung des Stérungsverbots (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

In Bezug auf das Storungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten lassen sich Stérungen in Form von Larmimmissio-
nen aufgrund der geplanten Erweiterung nicht ganz vermeiden. Stérungen wahrend
sensibler Zeiten sind daher maoglich, erflllen jedoch nur dann den Verbotstatbestand,
wenn sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen Arten fiih-
ren.

Von erheblichen Stérungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population fihren, ist nicht auszugehen. Dies héangt da-
mit zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kdme, wenn die Stérung von
Individuen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und damit zu einer Erhéhung
der Mortalitat in der Population fiihren wirde. Die im Plangebiet potentiell vorkommen-
den Arten bleiben jedoch auch wéhrend der Mauser mobil und kdnnen gesttrte Berei-
che verlassen und Ausweichhabitat in der Umgebung aufsuchen.

Weiterhin sind erhebliche Stérungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten aus-
zuschlieBen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fur darauf zwingend
angewiesene Vogelarten dar. Die im Plangebiet zu erwartenden Vogel sind an die ver-
kehrs- und siedlungsbedingten Beunruhigungen (auch durch die bereits angrenzende
bestehende Nutzung) gewdhnt und in der Lage, bei Stdérungen in der Umgebung vor-
handene &hnliche Habitatstrukturen (Geholzbestande und Grinlander) aufzusuchen.
Durch die Planung kommt es zu keinen ungewohnlichen Scheucheffekten, die zu star-
ker Schwéachung und zum Tod von Individuen fihren werden.

Hinsichtlich des Storungsverbotes wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit ist
ebenfalls nicht mit der Erfiillung von Verbotstatbestidnden zu rechnen. Die zu erwarten-
den Arten sind nicht auf einen Niststandort angewiesen. Gestorte Bereiche kommen
daher fir die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne Individuen
durch plétzlich auftretende erhebliche Stérung, z. B. Larm, zum dauerhaften Verlassen
des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fiihrt dies nicht automatisch
zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population der im
Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfélle sind auch durch natirliche Gegebenhei-
ten, wie z. B. Unwetter und Fral3feinde gegeben. Durch Zweitbruten und die Wahl eines
anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfalle zu kompensie-
ren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Strukturen stdlich des
Plangebietes davon ausgegangen werden, dass die vorkommenden Arten an gewisse
fur Siedlungen typische Stérquellen gewohnt sind.

Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG unter Bericksichtigung der Vermeidungsmafinahmen nicht einschla-
gig sind.

Biologische Vielfalt
Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen

der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Dabei sind u. a. insbesondere die
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Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu bertcksichti-
gen.

Auf Basis der Ziele des Ubereinkommens der Biologischen Vielfalt (Rio-Konvention von
1992) sind folgende Aspekte im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes zu priifen:

e Artenvielfalt und
e Okosystemschutz.

Allgemeines

Das Ubereinkommen iber die biologische Vielfalt (CBD) wurde auf der Konferenz der
Vereinten Nationen zu Umwelt und Entwicklung (UNCED) im Jahr 1992 in Rio de
Janeiro ausgehandelt. Das Vertragswerk, auch Konvention zur biologischen Vielfalt ge-
nannt, beinhaltet die Zustimmung von damals 187 Staaten zu folgenden drei tberge-
ordneten Zielen:

¢ die Erhaltung biologischer Vielfalt,
¢ eine nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile sowie
o die gerechte Aufteilung der Vorteile aus der Nutzung genetischer Ressourcen.

Das Ubereinkommen trat am 29.12.1993 volkerrechtlich in Kraft. Deutschlqnd ist dabei
seit 1994 Vertragspartei. Der Begriff "biologische Vielfalt" im Sinne des Ubereinkom-
mens umfasst drei verschiedene Ebenen:

e die Vielfalt an Okosystemen,
o die Artenvielfalt und
¢ die genetische Vielfalt innerhalb von Arten.

Im Konventionstext ist dabei der Begriff ,biologische Vielfalt* wie folgt definiert:

,Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem
Land-, Meer- und sonstige aquatische Okosysteme und die 6kologischen Komplexe, zu
denen sie gehodren. Dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Ar-
ten und die Vielfalt der Okosysteme.*

In der Rio-Konvention verpflichten sich die Vertragsparteien zur Erhaltung aller Be-
standteile der biologischen Vielfalt, der aus ethischen und moralischen Griinden ein
Eigenwert zuerkannt wird. Die biologische Vielfalt ermdglicht es den auf der Erde vor-
kommenden Arten und Lebensgemeinschaften in inrem Fortbestand bei sich wandeln-
den Umweltbedingungen zu sichern. Dabei ist eine entsprechende Vielfaltigkeit von
Vorteil, da dann innerhalb dieser Bandbreite Organismen vorkommen, die mit ge&nder-
ten auReren Einfliissen besser zurecht kommen und so das Uberleben der Population
sichern kénnen. Die biologische Vielfalt stellt damit das Uberleben einzelner Arten si-
cher. Um das Uberleben einzelner Arten zu sichern ist ein Okosystemschutz unabding-
bar. Nur durch den Schutz der entsprechenden spezifischen Okosysteme ist eine nach-
haltige Sicherung der biologischen Vielfalt moglich.

Biologische Vielfalt im Rahmen des Umweltberichtes

Als Kriterien zur Beurteilung der Vielfalt an Lebensraumen und Arten wird die Vielfalt
an Biotoptypen und die damit verbundene naturraum- und lebensraumtypische Arten-
vielfalt betrachtet, wobei Seltenheit, Gefahrdung und die generelle Schutzverantwor-
tung auf internationaler Ebene zusétzlich eine Rolle spielen.
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3.1.5

Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften wurde in den
vorangegangenen Kapiteln zu den Schutzgitern Pflanzen und Tiere ausfihrlich darge-
stellt. Ebenso werden hier die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter Pflan-
zen und Tiere betrachtet und bewertet sowie gefahrdete Arten und die verschiedenen
Lebensraumtypen gezeigt.

Unter Berlcksichtigung der prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens werden fir
die Biologische Vielfalt insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen durch die
Realisierung des Gewerbegebietes erwartet.

Eine Verringerung der Artenvielfalt wird durch den weitest gehenden Erhalt der beste-
henden Populationen sowie die Kompensation der prognostizierten erheblichen nega-
tiven Umweltauswirkungen vermieden, wobei einzelne Exemplare verschiedener Arten
im Rahmen bau-, betriebs- und anlagebedingter Auswirkungen fir den Genpool verlo-
ren gehen kdnnen. Die Auswirkungen kdnnen dennoch als nicht erheblich betrachtet
werden, da stabile sich reproduzierende Populationen im Sinne der biologischen Vielfalt
erhalten bleiben.

Die geplante Realisierung des Bebauungsplans Nr. 65 | ist damit mit den betrachteten
Zielen der Artenvielfalt sowie des Okosystemschutzes der Rio-Konvention von 1992
vereinbar und widerspricht nicht der Erhaltung der biologischen Vielfalt bzw. beeinflusst
diese nicht im negativen Sinne.

Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosys-
tem ein. Neben seiner Funktion als Standort der naturlichen Vegetation und der Kultur-
pflanzen weist er durch seine Filter-, Puffer- und Transformationsfunktionen gegeniber
zivilisationsbedingten Belastungen eine hohe Bedeutung fir die Umwelt des Menschen
auf. Gemal § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wobei zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen
sind.

Auf Basis des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gilt es, nachhaltig die Funk-
tionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Boden-
veranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Ge-
wasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen sei-
ner natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Das Plangebiet wird gemald Aussagen des Datenservers des Landesamtes fiir Berg-
bau, Energie und Geologie (LBEG 2017) von Podsol eingenommen.

Suchrdume fur schutzwiirdige Boden und sulfatsaure Béden werden fir den gesamten
Planbereich nicht angezeigt. Nordwestlich des Geltungsbereichs in rd. 100 m Entfer-
nung befindet sich nach Angaben des LBEG (2017) ein Suchraum fir schutzwirdige
Bbdden. Dabei handelt es sich sowohl um Bbdden, die im landesweiten Vergleich nur eine
geringe flachenhafte Verbreitung aufweisen (seltene Bdden) als auch um Bdden mit
besonderen Standorteigenschaften. Bei dem Bodentyp handelt sich gem. den Darstel-
lungen des LBEG um Gley mit Erd-Niedermoorauflage.
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3.1.6

Aufgrund der vorhandenen Nutzung im Plangebiet ist der Boden anthropogen vorbe-
lastet.

Bewertung
Insgesamt wird dem Boden hinsichtlich der Bodenfunktionen eine allgemeine Bedeu-

tung zugewiesen.

Das hier vorgesehene Vorhaben verursacht neue Versiegelungsmdoglichkeiten in einer
FlachengroRe von 5.205 m2. Samtliche Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen
irreversibel verloren. Durch Bautatigkeiten kann es im Umfeld zumindest zeitweise zu
Verdichtungen und damit Verdnderungen des Bodenluft- und -wasserhaushaltes mit
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen kommen. Es sind erhebliche Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser stellt einen wichtigen Bestandteil des Naturhaushaltes dar und
bildet die Lebensgrundlage flr Menschen, Tiere und Pflanzen. Auf Basis des Wasser-
haushaltsgesetzes gilt es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Ge-
wasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. Im Rahmen
der Umweltpriifung ist das Schutzgut Wasser unter dem Aspekt der Auswirkungen auf
den Grundwasserhaushalt, auf die Wasserqualitat sowie auf den Zustand des Gewas-
sersystems zu betrachten. Im Sinne des Gewasserschutzes sind MaRnahmen zu er-
greifen, die zu einer Begrenzung der Flachenversiegelung und der damit einhergehen-
den Zunahme des Oberflachenwassers, zur Forderung der Regenwasserversickerung
sowie zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe fihren. Im Rahmen der
Bauleitplanung ist der Nachweis eines geregelten Abflusses des Oberflachenwassers
zu erbringen.

Oberflachenwasser
Entlang der Borbecker Landstralie verlauft ein Graben. Dieser befindet sich allerdings
auf3erhalb des Geltungsbereichs.

Grundwasser

Grundwasser hat eine wesentliche Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes, als Naturgut der Frischwasserversorgung und als Bestandteil grundwas-
sergepragter Boden. Gemald den Darstellungen des LBEG (2017) liegt die Grundwas-
serneubildungsrate im Plangebiet und der Umgebung zwischen 101 bis 150 mm/a.

Das Schutzpotenzial des Grundwassers liegt im Plangebiet und seiner Umgebung im
geringen Bereich.

Bewertung
Aus der Sicht des Gewasserschutzes liegen keine besonderen Bedeutungen vor. Ins-

gesamt wird dem Schutzgut Wasser eine allgemeine Bedeutung zugesprochen. Es
handelt sich im Plangebiet und der Umgebung um das Trinkwasserschutzgebiet ,Ale-
xandersfeld“ (Schutzzone 111B).

Das Planvorhaben wird voraussichtlich erhebliche negative Auswirkungen fiir das
Schutzgut Wasser — Grundwasser - in seiner wichtigen Funktion fiir den Naturhaushalt
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3.1.7

3.1.8

mit sich bringen. Diese resultieren aus der Versiegelung von Flachen durch die vorbe-
reitete Uberbauung. Eine Grundwasserneubildung durch Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist auf diesen Flachen kiinftig nicht mehr moglich.

Schutzgut Klima und Luft

Klimatisch ist der Untersuchungsraum vorwiegend atlantisch gepragt. Die Nahe zur
Nordsee und die Uberwiegende Luftzufuhr aus westlichen Richtungen verursachen ein
maritimes Klima, das sich durch relativ niedrige Temperaturschwankungen im Tages-
und Jahresverlauf, eine hohe Luftfeuchtigkeit sowie haufige Bewdlkung und Nebelbil-
dung auszeichnet. Die Sommer sind daher mafig warm und die Winter verhaltnismaiig
mild. Die Niederschlage verteilen sich gleichméaRig tber das Jahr und erreichen 670 —
800 mm/a.

Luftverunreinigungen (Rauch, Staube, Gase und Geruchsstoffe) oder Luftveranderun-
gen sind Belastungen des Klimas, die sowohl auf der kleinrdumigen Ebene als auch
auf der regionalen oder globalen Ebene Auswirkungen verursachen kdnnen. Neben
den Belastungen bzw. Gefahrdungen durch Luftschadstoffe werden im Zuge der Um-
weltprifung auch klimarelevante Bereiche und deren mdgliche Beeintrachtigungen be-
trachtet und in der weiteren Planung berucksichtigt. Dazu gehdren Flachen, die auf-
grund ihrer Vegetationsstruktur, ihrer Topographie oder ihrer Lage geeignet sind, nega-
tive Auswirkungen der Luft zu verringern und fur Luftreinhaltung, Lufterneuerung oder
Temperaturausgleich zu sorgen.

Bewertung
Durch die geplanten Versiegelungsmoglichkeiten werden weitere Bereiche ihre Funk-

tion als Kaltluftentstehungsgebiet verlieren. Versiegelte Flachen haben keine regulie-
rende Wirkung auf das Klima, sondern wirken durch ihre hohe Warmespeicherfahigkeit
als ,Warmeinseln®, die zu bedeutenden lokalen Temperaturunterschieden fiihren kon-
nen. Je starker der Versiegelungsgrad bei gleichzeitigem Fehlen thermischer Kompen-
sationsmoglichkeiten durch Vegetation ausfallt, desto ausgepréagter bildet sich ein so-
genanntes ,stadtisches Wistenklima“ aus (starke Temperaturschwankungen und Tem-
peraturgegensétze, trockene Luft). Mit der Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten
ist aufgrund des Versiegelungsgrades mit einem Effekt auf das Kleinklima zu rechnen.
Die Umwelteinwirkungen auf den kleinklimatischen Raum werden dementsprechend
unter Bertcksichtigung der o. g. Vorbelastung als weniger erheblich eingestuft. Die
Anlage eines Regenruckhaltebeckens kann diese Auswirkungen auf das Kleinklima ab-
mildern und entsprechen gleichzeitig den Erfordernissen des Klimaschutzes gem. § 1
(5) BauGB i. V. m. § l1a (5) BauGB Rechnung tragen. Darlber hinaus ist durch die
Festsetzung einer GRZ von 0,4 (zzgl. Uberschreitung von 50 %) weiterhin die Moglich-
keit einer Grundwasserneubildung durch einen relativ geringen Versiegelungsgrad ge-
geben.

Schutzgut Landschaft

Da ein Raum immer in Wechselbeziehung und -wirkung zu seiner ndheren Umgebung
steht, kann das Planungsgebiet nicht isoliert, sondern muss vielmehr im Zusammen-
hang seines stadt- sowie naturraumlichen Gefliges betrachtet werden. Das Schutzgut
Landschaft zeichnet sich durch ein harmonisches Gefilige aus vielfaltigen Elementen
aus, das hinsichtlich der Aspekte Vielfalt, Eigenart oder Schénheit zu bewerten ist.

Das in dem Untersuchungsraum vorherrschende Landschaftsbild befindet sich inner-
halb eines vom Menschen deutlich beeinflussten Raumes, was sich insbesondere
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3.1.9

3.1.10

durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen, die StraRenverkehrsflache der Borbecker
Landstrale und die Nutzung des Geltungsbereichs als Weidegrinland bemerkbar
macht.

Positiv wirken sich die vereinzelt an den Flurstiicksgrenzen vorkommenden Einzel-
baume sowie der ndrdlich in rAumlicher Nahe bestehende Wald auf das visuelle Emp-
finden aus.

Bewertung
Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu deutlich wahrnehmbaren Veranderun-

gen der bisherigen Freiflachen im Plangebiet. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastun-
gen und der geplanten randlichen Bepflanzungen kann von weniger erheblichen Um-
weltauswirkungen ausgegangen werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Schutz von Kulturgutern stellt im Rahmen der baukulturellen Erhaltung des Orts-
und Landschaftsbildes gem. § 1 (5) BauGB eine zentrale Aufgabe in der Bauleitplanung
dar. Als schitzenswerte Sachguter werden nattrliche oder vom Menschen geschaffene
Guter betrachtet, die von geschichtlicher, wissenschaftlicher, archaologischer oder
stadtebaulicher Bedeutung sind.

Gemal dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege ist im Plangebiet in der
Vergangenheit eine mesolithische Gerdllkeule von einem Steinhaufen geborgen wor-
den (Wiefelstede, FStNr. 10). Unmittelbar sidlich und westlich des Geltungsbereichs
wurden im Zusammenhang mit der Entstehung des Wohngebietes Holtkamp/Holtwiese
bereits zahlreichen archéologische Funde und Befunde entdeckt. Die dort dokumen-
tierten Gruben, Gréaber und Brunnen gehoéren zu einem denkmalgeschitzten vorge-
schichtlichen Siedlungsplatz aus der vorrémischen Eisenzeit | der Romischen Kaiser-
zeit (Wiefelstede, FSNr. 106), der sich auch weiter in das aktuelle Plangebiet erstreckt.
Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Niedersachsische Denkmal-
schutzgesetz geschitzt sind.

Zwecks Minimierung der zu erwartenden Schaden an Bodendenkmalen wird rechtzeitig
vor Beginn der ErschlieBung die archdologische Ausgrabung auf Kosten der Gemeinde
durch ein geeignetes Unternehmen erfolgen.

Bewertung
Durch die VermeidungsmaRnahme der archéologischen Ausgrabungen und die Siche-

rung potenzieller Funde sind weniger erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-
tur- und Sachguter zu erwarten.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Wechselwirkungen soll sichergestellt werden, dass es sich bei
der Prufung der Auswirkungen nicht um eine rein sektorale Betrachtung handelt, son-
dern sich gegenseitig verstarkende oder addierende Effekte bertcksichtigt werden
(KOPPEL et al. 2004). So stellt der Boden Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir ver-
schiedene Faunengruppen wie z.B. Vogel, Amphibien etc. dar, so dass bei einer Ver-
siegelung nicht nur der Boden mit seinen umfangreichen Funktionen verloren geht, son-
dern auch Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten sind. Ne-
gative, sich verstarkende Wechselwirkungen, die Uber das MaR3 der bisher durch das
Vorhaben ermittelten Auswirkungen hinausgehen, sind jedoch nicht zu prognostizieren.
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3.1.11

3.1.12

Kumulierende Wirkungen

Aus mehreren, fur sich allein genommen geringen Auswirkungen kann durch Zusam-
menwirkung anderer Plane und Projekte und unter Berlcksichtigung der Vorbelastun-
gen eine erhebliche Auswirkung entstehen (EU-KomMMISSION 2000). Fur die Ermittlung
maoglicher erheblicher Beeintrachtigungen sollte darum auch die Zusammenwirkung mit
anderen Planen und Projekten einbezogen werden.

Um kumulativ wirken zu kénnen, mussen folgende Bedingungen fur ein Projekt erfullt
sein: Es muss zeitlich zu Uberschneidungen kommen, ein raumlicher Zusammenhang
bestehen und ein gewisser Konkretisierungsgrad des Projektes gegeben sein.

Derzeit liegen keine Kenntnisse tuber Plane oder Projekte vor, die im raumlichen Wirk-
bereich des geplanten Vorhabens liegen und einen hinreichenden Planungsstand ha-
ben sowie im gleichen Zeitraum umgesetzt werden.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 | kommt es zu einem Verlust
von Boden durch Flachenversiegelungen, was als erhebliche Umweltauswirkung zu be-
urteilen ist. Ebenso werden fir die Schutzgiter Pflanzen und Wasser erhebliche Um-
weltauswirkungen erwartet. Weiterhin sind die Umweltauswirkungen durch die geplante
Bebauung bzw. Versiegelung der geplanten Nutzungsanderungen auf die Schutzguter
Klima und Luft sowie Landschaft und Kultur- und Sachgtter als weniger erheblich zu
beurteilen. Weitere Schutzgiiter werden durch die vorliegende Planung in ihrer Auspra-
gung nicht negativ beeinflusst. Unfélle oder Katastrophen, welche durch die Planung
ausgelost werden koénnten sowie negative Umweltauswirkungen, die durch au3erhalb
des Plangebietes auftretende Unfélle und Katastrophen hervorgerufen werden kénnen,
sind nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich inrer Erheblichkeit beurteilt.

Tabelle 1: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung von Umweltwirkungen Erheblichkeit
e Geringe Erholungsfunktion .
Mensch e Weniger erhebliche Auswirkungen
e Verlust von Flachen fir die landwirtschaftliche Pro- oo
duktion
Pflanzen e Erhebliche Beeintrachtigungen durch Verluste von

Teillebensraumen
e Uberplanung einer Teilflaiche eines Grinlandes

Tiere e weniger erhebliche Auswirkungen .

Boden e Verlust von Bodenfunktiongn durch Versiegelung, o
Bodenbewegung und Verdichtung

e Veranderung des lokalen Wasserhaushalts durch oo

Flachenversieglung

Wasser e Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
durch flachige Versiegelungen
Klima / Luft e geringe Beeintrachtigung der klimatischen Gege- .
benheiten
e weniger erhebliche Auswirkungen aufgrund der In- .
Landschaft anspruchnahme einer bislang unbebauten Flache

e Erhalt von Einzelbdumen
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Kultur- und e Weniger erhebliche Auswirkungen s
Sachgiter
Wechselwir- e keine erheblichen Auswirkungen -
kungen

3.2

3.2.1

e gsehr erheblich/ ¢+ erheblich/ ¢ weniger erheblich / - nicht erheblich (Einteilung nach
SCHRODTER et al. 2004)

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfihrung und Ein-
griffsbilanzierung

Bei der konkreten Umsetzung des Planvorhabens ist mit den oben genannten Umwelt-
auswirkungen zu rechnen. Durch die Realisierung der Bestimmungen des Bebauungs-
plans Nr. 65 | wird eine stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Borbeck erfolgen. Die
innere Erschlielung wird Uber die Festsetzung einer PlanstraRe gesichert. Die Anbin-
dung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralle ,Holtwiese*.

Nachfolgend sind die Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 65 | auf
die Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften (Pflanzen), Boden und Wasser dar-
gestellt.

> ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Entsprechend dem Naturschutzgesetz (Eingriffsregelung) muss ein unvermeidbarer zu-
lassiger Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
durch geeignete MaRnahmen kompensiert werden.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt mit dem Bilanzierungsmodell des niedersachsischen
Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnah-
men in der Bauleitplanung). Der Eingriffsumfang wird dabei durch einen Flachenwert
ausgedruckt, der sich nach folgender Formel errechnet:

a) Flachenwert des Ist-Zustandes: GroRe der Eingriffsflache in m2 x
Wertfaktor des vorhandenen Bio-
toptyps

b) Flachenwert des Planungszustandes: GroRRe der Planungsflache in m2 x

Wertfaktor des geplanten Biotoptyps

C) Flachenwert des Planungszustandes
- _Flachenwert des Ist-Zustandes
= Flachenwert des Eingriffs (Mal? fir die Beeintrachtigung)
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Mit Hilfe dieses Wertes wird die Bilanzierung von Eingriff und Kompensation erméglicht.
Berechnung des Flachenwertes des Eingriffs:

Ist-Zustand Planung
Biotoptyp  Flache (m?) Wertfaktor Flachenwert | Biotoptyp  Flache (m?) Wertfaktor  Flachenwert
HBE* 100 2 200 GE** 1.690 3 5.070
HBE** 15 2 30 HFS*2 210 3 630
GIF 9.780 2 19.560 HFM 385 3 1.155
ovw 150 1 150 HBE*3 100 2 200
HBE* 160 2 320
PH* 3.275 1 3.275
GR*® 250 1 250
X*7 3.110 0 0
ovs*8 1.000 0 0
X 25 0 0
Flachenwert Ist-Zustand 19.940 Flachenwert Planungs-Zustand 10.900

* GemalR dem angewendeten Bilanzierungsmodell (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen in der Bauleitplanung) werden Einzelbdume zusétzlich zur Grundflache erfasst. Wei-
terhin sind vorhandene Einzelbdume zusétzlich zur Grundflache nach der vorhandenen Kronentrauffla-
che zu bestimmen. Dieser Flachenwert ist dem Wert der Grundflache zuzuzahlen. Aus diesem Grund
ist bei einem Vorhandensein von Einzelbdumen die Gesamtflache groR3er als die Geltungsbereichs-
gréRe. Die Grof3e des Geltungsbereiches ergibt sich indem die Flachen der Einzelbdume von der Ge-
samtflache abgezogen werden. Fir mittelalte Baume mit Stammdurchmesser = 0,3 m wird eine Flache
von 20 m? angesetzt.

** Der flachige Geholzbestand aus Ziergehdlzen wird mit der Wertstufe 2 beriicksichtigt.

*1 Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt,
die als Extensivgrunland zu entwickeln ist.

*2. Anlage einer Strauchhecke.

*3  Erhalt von Einzelbaumen.

**  Anzupflanzende standortgerechte Laubbaume oder Obstbaume auf den geplanten Baugrundstticken.
Pro Baum wird eine Flache von 10 m? angesetzt.

*5 Die unversiegelten Bereiche der allgemeinen Wohngebiete werden als Hausgarten mit der Wertstufe 1
in die Bilanzierung eingestellt.

*6 Die unversiegelten Bereiche der ¢ffentlichen StraBenverkehrsflache werden als artenarme Griinflache
mit der Wertstufe 1 in die Bilanzierung eingestellt.

*7 Vollstandig versiegelte Bereiche der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete.

*8  Vollstandig versiegelte Flache der im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 | festgesetzten offentlichen
StralRenverkehrsflache (80 %ige Versiegelung).

*9 Flache fur Versorgungsanlagen.

Flachenwert Planung = 10.900
- Flachenwert Ist-Zustand = 19.940
= Flachenwert des Eingriffs = - 9.040

Es ergibt sich somit ein Flachenwert von — 9.040 m2 fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft, der kompensiert werden muss. Dies entspricht einer FlachengrofRe von
ca. 0,9 ha bei Aufwertung um einen Wertfaktor. Bei einer Aufwertung der potenziellen
Kompensationsflachen um zwei Wertfaktoren, wie es im Allgemeinen durch entspre-
chende MalRnahmenkonzepte mdglich ist, ergibt sich ein Bedarf von ca. 0,45 ha Kom-
pensationsbedarf auf externen Flachen.
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3.2.2

3.3

3.3.1

> BODEN / WASSER

Fur die Schutzguter ,Boden® und ,Wasser“ ist insbesondere die Bodenversiegelung als
erhebliche Beeintrachtigung zu werten. Flachen, die als Speicherraum fir Nieder-
schlagswasser sowie als Puffer- und Filtersystem wirken, werden durch die Realisie-
rung des Bebauungsplanes tberbaut. Zudem gehen sie als Flachen fur die Grundwas-
serneubildung verloren.

Die als erheblich eingestuften Umweltauswirkungen konnen durch die im Plangebiet
vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen u. a. in Form einer neu anzulegenden Strauch-
hecke sowie die westlich gelegene Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, die als Extensivgrinland zu entwickeln ist, teilweise kom-
pensiert werden.

Zusatzlich wird auch im Rahmen der vorzusehenden externen Kompensation das
Schutzgut Boden verbessert. Mit den Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen, die fur das
Schutzgut Pflanzen vorzusehen sind, konnen die erheblichen negativen Umweltauswir-
kungen, die durch das hier betrachtete Vorhaben auf das Schutzgut Boden / Wasser
prognostiziert wurden, ausgeglichen werden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung — Nullvariante

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleiben die bestehenden Nutzungen unverandert
erhalten. Die im Plangebiet vorhandene zumeist landwirtschaftliche Nutzung wirde
weiterhin in der derzeitigen Form erhalten bleiben. Geholze wirden sich sukzessiv wei-
ter entwickeln. Fir Arten und Lebensgemeinschaften wirde der bisherige Lebensraum
unveranderte Lebensbedingungen bieten. Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse
wurden sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht verandern.

Vermeidung / Minimierung von Beeintrachtigungen

Allgemein gilt, dass in jeglicher Hinsicht der neuste Stand der Technik bertcksichtigt
wird und eine fachgerechte Entsorgung und Verwertung von Abfallen, die wahrend der
Bau- sowie der Betriebsphase anfallen, zu erfolgen hat.

Schutzgut Mensch

Folgende MalRnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und -minimie-
rung Rechnung und werden daher verbindlich festgesetzt:
¢ Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il -V (LPB Il - V) sind als
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BIm-
SchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen
von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sowie von Blroraumen u. a. die fol-
genden resultierenden Schalldamm-MaRe R'w, res gem. DIN 4109-1 durch
AuR3enbauteile (Fenster, Dacher und Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il:
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res = 30 dB
Buroraume u. dhnliches erf. Rw, res = 30 dB

Larmpeagelbereich Il
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res = 35 dB
Blroraume u. ahnliches erf. Rw, res = 30 dB
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3.3.2

3.3.3

Larmpegelbereich IV:
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res =40 dB
Blroraume u. ahnliches erf. R'w, res = 35 dB

Larmpegelbereich V:
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res = 45 dB
Blroraume u. ahnliches erf. R'w, res = 40 dB

Innerhalb des Geltungsbereichs ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB besonders flur schutzbedirftige Wohnraume (Kinderzimmer / Schlaf-
rdume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Belliftung zu gewahrleisten. Innerhalb des Geltungsbereichs sind besonders
schutzbedurftige Wohnrdume mit schallgedammten Luftungssystemen auszu-
statten. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Ausfih-
rungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Innerhalb der Larmpegelbereiche IV und V (LPB IV — V) sind als Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9
(1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen AuRBenwohnberei-
che zu vermeiden oder geeignete bauliche MalRnhahmen (z. B. verglaste Log-
gien, Wand oder Nebengebaude) zum Einhalten der Orientierungswerte gem.
DIN 18005.1:2012-07 notwendig. Innerhalb des Larmpegelbereichs II-lll (LBP
) sind AuRenwohnbereiche nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten
Gebaudeseite zulassig oder geeignete bauliche MaRnhahmen zum Einhalten der
Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 notwendig. Die Dimensionierung sol-
cher baulichen Anlagen ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und
zu detaillieren.

Schutzgut Pflanzen

Folgende allgemeine MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu beriick-
sichtigen:

Zum Schutz der Geholzstrukturen sind wahrend der Bau- und ErschlieBungsar-

beiten SchutzmafRnahmen gem. DIN 18920 vorzusehen. Die DIN 18920 be-

schreibt im Einzelnen Méglichkeiten, die Baume davor zu schitzen, dass in ih-

rem Wurzelbereich:

- das Erdreich abgetragen oder aufgefullt wird.

- Baumaterialien gelagert, Maschinen, Fahrzeuge, Container oder Kréne
abgestellt oder Baustelleneinrichtungen errichtet werden.

- bodenfeindliche Materialien wie zum Beispiel Streusalz, Kraftstoff, Zement
und HeilRbitumen gelagert oder aufgebracht werden.

- Fahrzeuge fahren und dabei die Wurzeln schwer verletzen.

- Wurzeln ausgerissen oder zerquetscht werden.

- Stamm oder Aste angefahren, angestoRen oder abgebrochen werden.

- die Rinde verletzt wird.

- die Blattmasse stark verringert wird.

Schutzgut Tiere

Folgende MalRnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und -minimie-
rung Rechnung und werden daher verbindlich festgesetzt.
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3.34

3.35

3.3.6

3.3.7

e Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. 3 9 (1) Nr. 20 BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfrei-
machung (ausgenommen Gehdlzentfernungen) zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdande gem. 8§44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auRRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Méarz und dem 15. Juli durch-
zufuhren. Eine Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der
Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli zul&ssig, wenn durch eine 6kologi-
sche Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen
werden kénnen.

e 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 Verbotstatbestdande gem. § 44 (1)
BNatSchG aufRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30.September
durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten so-
wie auf das Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Sind Individuen/Quartiere
vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorge-
hen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Biologische Vielfalt

Es werden keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet, folglich sind auch keine
Vermeidungs- oder MinimierungsmalBhahmen notwendig oder vorgesehen. Durch
Malnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen anderer Schutzgiter kbnnen aller-
dings zusétzlich positive Wirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt erreicht wer-
den.

Schutzgut Boden

Folgende allgemeine MaRRnhahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu bertck-
sichtigen:
o Der Schutz des Oberbodens (§ 202 BauGB) sowie bei Erdarbeiten die ATV DIN
18300 bzw. 18320 und DIN 18915 sind zu beachten.

Schutzgut Wasser

Folgende allgemeine MaRBRhahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu bertick-
sichtigen:

e Um den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie mdglich zu halten, ist das
Niederschlagswasser so lange wie mdoglich im Gebiet zu halten. Dazu ist das
Regenwasser von Dachflachen und Flachen anderer Nutzung, von denen kein
Eintrag von Schadstoffen ausgeht, nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu be-
lassen und, sofern maglich, zu versickern.

Schutzgut Klima / Luft

Zur Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes, die sich in Anpassung an
den Klimawandel und die daraus resultierenden Extremwetterereignisse sowie Mal3-
nahmen zum Klimaschutz gliedern, werden in der vorliegenden Bauleitplanung keine
Malnahmen vorgesehen:

Durch MalRBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen anderer Schutzguter kon-
nen allerdings zusatzlich positive Wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft erreicht
werden.
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3.3.8 Schutzgut Landschaft

Um Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu verringern, werden folgende Mal3-
nahmen zur Vermeidung durchgefinhrt:

Entsprechend den ortiiblichen Gebaudehdhen werden fur das westlich und sud-
lich gelegene allgemeine Wohngebiet (WA 1) eine maximal zuléssige Firsththe
von FH < 9,00 m festgesetzt. Fir das ndrdlich gelegene allgemeine Wohngebiet
(WA 2) wird die maximal zulassige Firsthohe auf < 10,00 m und die maximal
zulassige Gebaudehohe auf < 6,00 m festgesetzt.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelgeb&aude bis zu einer Gesamtlange von max. 15,00 m
zulassig. Sofern zwei Wohngebéude als Doppelhaus aneinandergebaut wer-
den, ist eine Gesamtgebaudelange von max. 20,00 m zulassig. In der festge-
setzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelgebaude bis zu einer Gesamtlange von max. 20,00 m zuldssig. Gara-
gen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelange nicht anzurechnen.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gem. § 4
BauNVO betragt die Mindestgrofle der Baugrundstlicke = 600 m? (F = 600 m?).
Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, betragt
die MindestgréRe der einzelnen Baugrundstlicke jeweils = 300 m2. Innerhalb
des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 2 (WA2) gem. § 4 BauNVO be-
tragt die Mindestgréfie der Baugrundstiicke = 1.000 m? (F = 1.000 m?).

3.3.9 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Folgende allgemeine Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu berick-
sichtigen:

Die archaologische Ausgrabung wird rechtzeitig vor Beginn der Erschlie3ungs-
arbeiten auf Kosten der Gemeinde durch ein geeignetes Unternehmen erfolgen
(z. B. BfK-Mitglieder im Arbeitsbereich Arch&ologie/Grabungsfirmen).

Aufgrund des hohen archaologischen Potenzials wird nachrichtlich auf die Mel-
depflicht ur- und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8§ 14 (1) des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen unverziglich gemeldet
werden. Meldenpflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir iren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt flr
Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener
Stral3e 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr. 0441/799 21 20, Fax-Nr. 0041/799 2123,
Email: jana.fries@nld.niedersachsen.de ), unverziglich zu informieren und der
erforderliche Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.
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3.4

Malnahmen zur Kompensation nachteiliger Auswirkungen

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintréachtigungen durch
MafRnahmen des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege auszugleichen (Aus-
gleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Be-
eintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes
in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Na-
turraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftshild landschafts-
gerecht neu gestaltet ist (8 15 (1) und (2) BNatSchG).

Obwohl durch den Bebauungsplan selbst nicht in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild eingegriffen werden kann, sondern nur durch seine Realisierung, ist die Ein-
griffsregelung dennoch von Bedeutung, da nur bei ihrer Beachtung eine ordnungsge-
mafRe Abwéagung aller éffentlichen und privaten Belange mdglich ist.

Um die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachtigungen in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu kompensieren, sind folgende Maf3nah-
men durchzufiihren:

AusgleichsmalRnahmen

e Anlage einer standortgerechten, heimischen Strauchhecke (PF1) (210 m2)

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze werden Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt,
die mit standortgerechten Strauchern zu bepflanzen und als Strauchhecke zu entwi-
ckeln sowie dauerhaft zu erhalten sind. Abgénge sind durch Neuanpflanzungen zu er-
setzen. Die Anpflanzung erfolgt zweireihig, lochversetzt und mit einem Reihenabstand
von 1,00 Meter sowie einem Pflanzabstand von 1,00 Meter. Die Anpflanzung ist in der
auf die Fertigstellung der baulichen MalRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiih-
ren.

Folgende Gehdlze sind zu verwenden:

Straucher Faulbaum Frangula alnus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Weil3dorn Crataegus monogyna
Grau-Weide Salix cinerea
Ohrchen-Weide Salix aurita
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas

Es sind folgende Gehdlzqualitaten zur verwenden:

Straucher Leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 — 90 cm
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e Anlage einer standortgerechten Baum-Strauchhecke (PF2) (ca. 385 m?)

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB fest-
gesetzt, die mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und als
Strauch-Baumhecke zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten ist. Abgange sind durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. Fur die Anlage dieser Baum-Strauchhecke sind stand-
ortgerechte und landschaftstypische Gehdlzarten zu verwenden. Der Pflanzabstand der
Pflanzreihen untereinander soll i. d. R. 1,00 m betragen. Der Abstand in der Reihe soll
ebenfalls 1,00 m betragen.

Baume Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Weil3birke Betula pendula
Traubenkirsche Prunus padus

Straucher Faulbaum Frangula alnus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
WeilRdorn Crataegus monogyna
Grau-Weide Salix cinerea
Ohrchen-Weide Salix aurita
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas

Geholzqualitaten:
Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Hohe 70 — 90 cm

Neben der landschaftlichen Einbindung und der Schutz- bzw. Begrenzungsfunktion
weist eine standortgerechte Gehdlzvegetation einen hohen faunistischen Wert auf. Eine
Vielzahl von biotoptypischen Vogelarten nutzen diese Biotope als Ansitz- und Sing-
warte sowie als Brutmoglichkeit. Weiterhin haben verschiedene Wirbellose und auch
Amphibienarten ihren Haupt- oder Teillebensraum im Bereich von Geholzen und Ge-
biischen. Neben der hohen Bedeutung fur die Tierwelt und den Naturhaushalt préagen
derartige Biotopstrukturen das Landschaftsbild positiv.

e Pflanzung von 16 Laubbdumen oder Obstbaumen auf den Grundstiucken

Damit eine grinordnerische Gestaltung des Gebietes erzielt wird, sind pro 200 m2 neu
versiegelter Grundstiicksflache ein standortgerechter, einheimische Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Neben der Bedeutung fur die Tierwelt
und den Naturhaushalt besitzen standortgerechte Laub- und Obstbaume eine hohe Be-
deutung fur das Landschaftsbild. Die Pflanzung der Baume ist in der auf die Fertigstel-
lung der RohbaumalRnahme folgenden Pflanzperiode durchzufiuhren. Es sind Hoch-
stamme mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
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Fur die Pflanzung von Hochstammen im Bereich der Grundstiicke werden folgende
Laub- oder Obstbaume (in Sorten) empfohlen (Auswahl):

Laubbdume Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas
Mehlbeere Sorbus aria
Rotdorn Crataegus laevigata
Weil3dorn Crataegus monogyna
Wildapfel Malus sylvestris
Eberesche Sorbus aucuparia

Obstbaume:

Apfelsorten: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striepling
Birnensorten: Gute Graue, Kdstliche von Charneau, Neue Pointeau

Pflaumen: Hauszwetsche, Wangenheims Frihzwetsche

Kirschsorten:  Oktavia, Donissens Gelbe Knorpelkirsche, Morellenfeuer

Qualitat:
Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang
Obstbdume:  Hochstdmme, 8 - 10 cm Stammumfang

Im Rahmen der Grundstiickskaufvertrage verpflichten sich die jeweiligen Grundstiicks-
eigentimer zur ordnungsgemafen Durchfiihrung dieser festgesetzten Anpflanzmal3-
nahme.

e Entwicklung einer extensiv genutzten Grinlandflache mit Erhalt der beste-
henden Baume (1.690 m?)

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs wird eine Flache fir Mal3nhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
festgesetzt, die als Extensivgrinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist. Die
Flache wird sich bei erfolgreichem Abschluss des Bauleitplanverfahrens im Eigentum
der Gemeinde Wiefelstede befinden. Durch extensive Pflege kbénnen sich Blutenhori-
zonte entwickeln und sich Uber einen langeren Zeitraum standortgerechte Artenzusam-
mensetzungen einstellen. Extensiv genutzte Grinlander zahlen somit zu den arten-
reichsten Lebensraumen der Agrarlandschaft und pragen das Landschaftsbild ebenso
wie die im Geltungsbereich vorhandenen mittelalten Eichen, die zum Erhalt festgesetzt
werden.

Fir die Flache sind die im Folgenden aufgefiihrten Bewirtschaftungsauflagen einzuhal-
ten, um eine dauerhafte extensive Nutzung mit Aushagerungseffekten zu erzielen:

- Die Flache ist ausschlief3lich als Dauergrinland zu nutzen.

- Es durfen keine maschinellen Bewirtschaftungsmafnahmen jeglicher Art (z.B.
Walzen, Schleppen, Mahen) in der Zeit vom 01.03. bis zum 20.06. eines jeden
Jahres durchgefuihrt werden.

- Ein Grunlandumbruch ist unzulassig. Zulassig zur Erneuerung der Grasharbe ist
Nachsaat als Ubersaat oder Schlitzsaat.

- Die Errichtung von Mieten, die Lagerung von Silage sowie die Lagerung von Heu-
ballen und das Abstellen von Geraten ist unzulassig.
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- Zusatzliche Entwasserungsmalinahmen sowie Veranderungen der Oberflachen-
gestalt des Bodens (des Bodenreliefs) dirfen nicht durchgefuhrt werden.

- Die Beseitigung von Gelandeunebenheiten (Senken, Blanken) ist unzulassig.

- Zulassig bleibt die ordnungsgeméRe Unterhaltung bestehender Graben, Grip-
pen und Drainagen; die Neuanlage derartiger Entwasserungsanlagen ist nicht
statthaft.

- Die Flachen sind jahrlich zu bewirtschaften.

- Eine DUngung vor dem 21.06. und nach dem 31.08. eines jeden Jahres ist nicht
zulassig.

- Jegliche Anwendung von Pflanzenbehandlungsmitteln, Pflanzenschutzmittel o-
der Bioziden ist unzulassig.

- Das Aufbringen von Wirtschaftsdingern (Gllle, Festmist u.&.) sowie von Garres-
ten aus Biogasanlagen und von Klarschlammen ist unzuldssig.

Hinweis zu gebietseigenen Herkinften von Saatgut und Pflanzmaterial

Die Vorgaben zum Schutz der Biologischen Vielfalt gemaf der Biodiversitats-Kon-
vention (CBD, s. Kap. 3.1.4) wurden in Europa in der EU-Richtlinie 92/43/EWG
(= FFH-Richtlinie) verankert und in Deutschland durch das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in nationales Recht umgesetzt. § 1 des BNatSchG enthalt ,.... das Ziel,
Natur und Landschaft so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt auf Dauer gesi-
chert ist.” GemalR § 40 Abs. 4 BNatSchG bedarf ,das Ausbringen von Pflanzen ge-
bietsfremder Arten in der freien Natur der Genehmigung der zustadndigen Behdrde.*
Fur das Ausbringen von Gehdlzen und Saatgut auf3erhalb ihrer Vorkommensgebiete
besteht bis zum 1. Marz 2020 eine Ubergangsfrist, jedoch sollen bis zu diesem Zeit-
punkt in der freien Natur Geholze und Saatgut vorzugsweise nur innerhalb ihrer Vor-
kommensgebiete ausgebracht werden. Diese Regelung dient insbesondere dem
Schutz der innerartlichen Vielfalt (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG; Art. 2 CBD).

Um im Rahmen der Eingriffsregelung den o. g. ibergeordneten naturschutzfachlichen
Zielsetzungen gerecht zu werden, ist bei der Umsetzung von Kompensationsmalf3-
nahmen und der Durchfiihrung von PflanzmalRnahmen und Ansaaten daher die Ver-
wendung von Pflanzen und Saatgut gebietseigener Herklinfte vorzusehen.

Neben der landschaftlichen Einbindung und der Schutz- bzw. Begrenzungsfunktion
weist eine standortgerechte Gehdlzvegetation einen hohen faunistischen Wert auf. Eine
Vielzahl von biotoptypischen Vogelarten nutzen diese Biotope als Ansitz- und Sing-
warte sowie als Brutmoglichkeit. Weiterhin haben verschiedene Wirbellose und auch
Amphibienarten ihren Haupt- oder Teillebensraum im Bereich von Gehdlzen und Ge-
bischen. Neben der hohen Bedeutung fur die Tierwelt und den Naturhaushalt préagen
derartige Biotopstrukturen das Landschaftsbild positiv.

ErsatzmalRnahmen

Wie in der obigen Eingriffsbilanzierung ermittelt, verbleibt ein Kompensationsrestwert
von 9.040 m2 (entspricht 9.040 WE) fur die Kompensation vom Schutzgut Pflanzen. Die
Gemeinde verfugt tber Poolflachen, die fir Ersatzmalinahmen zur Verfiigung stehen.
Entsprechend werden 9.040 Werteinheiten zur vollstdndigen Kompensation der Ein-
griffe iber den Kompensationsflachenpool Renaturierung ,Halfsteder Bake® umgesetzt.
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3.5

3.5.1

3.5.2

4.0

4.1

41.1

4.1.2

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Standort

Bei dem vorliegenden Planvorhaben handelt es sich um die planungsrechtliche Neube-
regelung einer Flache in der Gemeinde Wiefelstede, die bislang einer landwirtschaftli-
chen Nutzung als Weidegrtinland unterlag. Das Plangebiet wird an bereits bestehende
Siedlungsnutzungen angeschlossen. Darlber hinaus verflgt es durch seine Lage an
der Borbecker Landstral3e um eine optimale infrastrukturelle Anbindung. Die Festset-
zung von allgemeinen Wohngebieten entspricht dariiber hinaus der anhaltenden hohen
Nachfrage nach Wohnbauflachen in der raumlichen Nahe von Oldenburg. Dem nach-
haltigen Umgang mit der Ressource wird durch die Ausschopfung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache bei gleichzeitigem hohem Verbleib von unversiegelten Flachen
Rechnung getragen.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | werden allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt. Die zulassige Nutzungsart ist an die ortlichen Gegebenheiten ange-
passt und lasst eine maf3volle Entwicklung zu. Entsprechend den ortiiblichen Gebau-
dehdhen werden fir das westlich und sidlich gelegene allgemeine Wohngebiet (WA 1)
eine maximal zulassige Firsthéhe von FH < 9,00 m festgesetzt. Fur das nordlich gele-
gene allgemeine Wohngebiet (WA 2) wird die maximal zulassige Firsthohe auf
< 10,00 m und die maximal zulassige Traufhthe auf < 6,00 m festgesetzt. Zur Einbin-
dung und Eingrinung des Gebietes werden private Grinflachen mit Uberlagernder
Festsetzung als Flache zum Anpflanzen von Baume, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt, die als Strauchhecke entwickelt werden soll. Sie dient der Mi-
nimierung der Umweltauswirkungen und in geringem Umfang auch dem Ausgleich der
erheblichen Beeintrachtigungen. Ein verbleibendes Kompensationsdefizit wird extern
kompensiert.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Analysemethoden und -modelle

Die Eingriffsregelung fir den Bebauungsplan Nr. 65 | wurde fur das Schutzgut Pflanzen
auf Basis des niederséchsischen Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung) abgehandelt. Zusatzlich
wurde fur die Gbrigen Schutzguter eine verbal-argumentative Eingriffsbetrachtung vor-
genommen.

Fachgutachten

Durch das Institut fur technische und angewandte Physik GmbH (itap) wurde ein
»Schalltechnisches Gutachten zur Errichtung eines Wohngebietes an der Borbecker
Landstral3e im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 | in Wiefelstede-Borbeck"
erstellt. Ein Oberflachenentwasserungskonzept wird im weiteren Verlauf der Planung
eingestellt.
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4.1.3

4.2

5.0

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Zu den einzelnen Schutzgitern stand ausreichend aktuelles Datenmaterial zur Verfu-
gung bzw. wurde im Rahmen der Bestandserfassungen erhoben, so dass keine
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen auftraten.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 4c BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwachen (Monitoring), die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten.
Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
erkannt werden, um geeignete MalRhahmen zur Abhilfe zu ermdglichen. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wurden zum Teil erhebliche bzw. weniger erhebliche Um-
weltauswirkungen festgestellt.

Zur Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen der Planung wird inner-
halb von zwei Jahren nach Satzungsbeschluss eine Uberpriifung durch die Gemeinde
Wiefelstede stattfinden, die feststellt, ob sich unvorhergesehene erhebliche Auswirkun-
gen abzeichnen. Gleichzeitig wird die Durchfuhrung der Kompensationsmafnahmen
ein Jahr nach Umsetzung der Baumaf3nahme erstmalig kontrolliert. Nach weiteren drei
Jahren wird eine erneute Uberpriifung stattfinden. Sollte diese nicht durchgefiihrt wor-
den sein, wird die Gemeinde deren Realisierung tUber geeignete Mal3nahmen sicher-
stellen.

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede-
Borbeck” sowie die 119. Anderung des Flachennutzungsplans aufzustellen, um der ak-
tuellen Nachfragesituation nach Wohnbauflachen Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden im Bebauungsplan Nr. 65 | daher allge-
meine Wohngebiete, Stral3enverkehrsflachen, private Grinflachen sowie eine Flache
fur Malinahmen mit Uberlagernder Festsetzung als Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die Umweltauswirkungen des Planvorhabens liegen in dem Verlust von bereits vorge-
pragten Boden sowie von Lebensraumen fur Pflanzen durch die zuléassige Versiegelung
bzw. Uberplanung einer Grunlandflache. Die Umweltauswirkungen auf die Schutzgter
Pflanzen und Boden sind als erheblich zu bewerten. Die Umweltauswirkungen auf die
Schutzguiter Tiere, Klima und Luft sowie Landschaft sind als weniger erheblich zu be-
urteilen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berticksichtigung der Ver-
meidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsgebote dargestellt. Die Empfehlungen rei-
chen von der Minimierung der neu zu versiegelnden Bodenflache bis zur Festsetzung
von AusgleichsmalRhahmen. So sind u.a. Gehélzanpflanzungen an der nordlichen und
der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen. Der Ubrige Kompensationsbedarf
wird Uber Ersatzflachen auRRerhalb des Plangebietes innerhalb des Kompensationsfla-
chenpools ,Renaturierung Halfsteder Bake*“ sichergestellit.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich sowie durch die Bereitstellung von Er-
satzflachen ein adaquater Ersatz der tberplanten Werte und Funktionen gegeben ist,
der die entstehenden negativen Umweltauswirkungen vollstandig ausgleicht.
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QUELLENVERZEICHNIS

DRACHENFELS, O. v. (2016): Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter
besonderer Bericksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Juli 2016. - Naturschutz Land-
schaftspfl. Niedersachs. Heft A/4: 1-326.

Eu-KomMIssION (2000): NATURA 2000 — Gebietsmanagement. Die Vorgaben des Ar-
tikels 6 der Habitat-Richtlinie 92/43/EWG. — Luxemburg.

GARVE, E. (2004): Rote Liste und Florenliste der Farn- und Blutenpflanzen in Nieder-
sachsen und Bremen, 5. Fassung vom 01.03.2004. - Inform.d. Naturschutz Nieder-
sachs. 24: 1-76.

KOPPEL, J, PETERS, W & W. WENDE (2004): Eingriffsregelung, Umweltvertraglichkeits-
prifung, FFH-Vertraglichkeitspriifung. UTB.

LANDKREIS AMMERLAND (1995): Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland.

LBEG-SERVER (2017): LANDESAMT FUR BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE (2016): Kar-
tenserver des LBEG - Bodenubersichtskarte (1:50 000). Im Internet:
http://nibis.lbeg.de/cardomap3/

MELF (1989): Niederséchsisches Landschaftsprogramm, vom 18.04.1989 (Bezug: Nie-
ders. MU), Hannover.

NIEDERSACHSISCHES UMWELTMINISTERIUM (2017): Interaktiver Umweltdatenserver. - Im
Internet: www.umwelt.niedersachsen.de.

SCHRODTER, W., HABERMANN-NIERE, K. & LEHMBERG, F. (2004): Arbeitshilfe zu den Aus-
wirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen — Umweltbericht
in der Bauleitplanung

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



ANLAGE

Plan 1: Bestand Biotoptypen



Gemeinde Wiefelstede

Bestand Biotoptypen

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

Planzeichenerklarung
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Biotoptypen (Stand 10/2017)

Biotoptypenkirzel nach ,Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS 2016)

Gebische und Gehdlzbesténde

BRR Rubus-Gestripp

HN Naturnahes Feldgehdlz

HBE Einzelbaum/Baumgruppe

HBA Baumreihe/Allee

Binnengewésser

FGZ Sonstiger vegetationsarmer Graben
SXS Sonstiges naturfernes Staugewasser

Zusatze: u = unbestandig, zeitweise trockenfallend

Gehdlzfreie Biotope der Siimpfe und Niedermoore

NRS Schilf-Landrohricht

Grinland

GEF Sonstiges feuchtes Extensivgriinland

GIF Sonstiges Intensivgriinland 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 Industrieflachen
OVW Weg

ovSs Stralle

OE Einzel- und Reihenhausbebauung
QoYs Sonstiges Bauwerk

Zusatze: a = Asphalt
v = sonstiges Pflaster mit engen Fugen

Abkirzungen fir Geholzarten:

Bu Rot-Buche Fagus sylvatica
Ei Stiel-Eiche Quercus robur
Hb  Hainbuche Carpinus betulus
We Weide Salix spp.

Zg  Ziergeholze

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

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name _ Rote-Liste Schutz
la Stechpalme llex aquifolium - §

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

MaRstab Projekt: 17-2540 Datum Unterschrift
Bearbeitet: 10/2017 Stutzmann

1:1.000 pannr. 1 Gezeichnet: 11/2017 Krause
) Gepriift: 11/2017 Diekmann

Anmerkung des Verfassers:
Die genaue Lage und Ausdehnung der dargestellten Biotoptypen ist nicht vor Ort
eingemessen, so dass hieraus keinerlei Rechtsverbindlichkeit abgeleitet werden kann. Die

AL dargestellten Strukturen geben vielmehr die ungeféhre Lage und Ausdehnung der zum
’s' /S/\\ Zeitpunkt der Bestandskartierung angetroffenen Biotoptypen und Nutzungen wieder.

Diekmann & Mosebach Regionalplanung, Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.05.2020
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1560/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "*Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung™,
hier: a) Beschlussfassung zu den Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie von privater Seite
b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 15.06.2020 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2020 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 22.06.2020 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.03.2019 die Durchfihrung der
offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 65 | gleichzeitig mit der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemélR § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 | lag in der Zeit vom 01.04.2019 bis einschlieBlich
03.05.2019 offentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch Bekanntmachung in der NWZ
am 22.03.2019. Der Bekanntmachungstext war auf(erdem in der Zeit vom 22.03.2019 -
03.05.2019.2019 in die Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.03.2019 tber die Auslegung und
die gleichzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB informiert.

In seiner Sitzung am 02.07.2019 hatte der Verwaltungsausschuss beschlossen. die
Angelegenheit zu vertragen, und die Verwaltung beauftragt, innerhalb der Ortschaft Borbeck
nach geeigneten Alternativflachen zu suchen.

Eine tabellarische Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden
Abwagungsvorschldge sowie der vollstindige Satzungsentwurf des geanderten
Bebauungsplanes Nr. 65 | einschlieBlich der Begrindung sind in der Anlage beigefiigt. Die
Anderungen bzw. Erganzungen in der Begriindung sind farblich gekennzeichnet.

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



Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschliel3t zu den Anregungen der Behdérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie von privater Seite gemaR den
vorliegenden Abwéagungsvorschlagen.

b) Weiter beschlieBt der Rat der Gemeinde Wiefelstede den Bebauungsplan Nr. 65 |
» Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung® gemafl § 1 Absatz 3 und § 10 Absatz 1 BauGB
in Verbindung mit 8§ 10 und 58 NKomVG als Satzung einschlief3lich Begriindung.

Anlagen:

- Abwégungsvorschlége

- BPlan 65 | Bebauungsplan Satzungsentwurf

- Begriindung Teil 1 Satzungsentwurf

- Begriindung Teil 2 Umweltbericht Satzungsentwurf
- Bestand Biotoptypen

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Marco Herzog
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/1560/2020 Seite 2 von 2



GEMEINDE WIEFELSTEDE
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 65 |
,Wiefelstede-Borbeck,
Erwelterung”

Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange
(8 4 (2) BauGB)

und

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (2) BauGB)

05.06.2019
Diekmann - Mosebach & Partner
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B-Plan Nr. 65 |, Behérden-/TOB-Beteiligung keine Anregungen

Trager o6ffentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Haaren-Wasseracht
Sandweg 2
26160 Bad Zwischenahn

2. Niederséachsische Landesbehdrde fur
Straf3enbau und Verkehr
Geschéftsbereich Oldenburg
Kaiserstral3e 27
26122 Oldenburg
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B-Plan Nr. 65 |, Behérden-/TOB-Beteiligung Anregungen

Trager o6ffentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

2. Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Abteilung Archéaologie
Ofener Stral3e 15
26121 Oldenburg

3. Oldenburg-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralle 4
26919 Brake

4, EWE NETZ GmbH
Neue Str. 23
26316 Varel
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Abwéagung: B-Plan Nr. 65 |, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 | "Wiefelstede-Borbeck, Erwei-
terung" befasst sich nunmehr unter Punkt 4.2.2 mit den Belangen des Im-
missionsschutzes, hier Gewerbelarm. Grund hierfur ist der dstlich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes befindliche Baumschulbetrieb
Bruns, der auf das Plangebiet einwirkt.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auf das gefiihrte Gesprach. Die
von der Gemeinde Wiefelstede angedachte Lésung mithilfe eines stadte-
baulichen Vertrages, einer Verschiebung der Nachtzeiten und auch der Ein-
tragung einer Grunddienstbarkeit ist aus den in der Besprechung genann-
ten Griinden rechtlich nicht ausreichend.

Hingewiesen wird jedoch auf das Urteil des VGH Minchen vom 04.08.2017
- 9 N 15.378. Danach ist es konform, wenn durch Festsetzungen zum
Schutz vor Verkehrslarm gleichzeitig auch Gewerbelarm gemindert wird,
wenn die getroffenen MaRnahmen vereinbar mit der TA Larm sind.

Gemal Anhang A.1.3 der TA Larm liegt der maf3gebliche Immissionsort bei
bebauten Flachen 0,5 m auRRerhalb vor der Mitte des geotffneten Fensters
des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes
nach DIN 4109. AuRen-Immissionsrichtwerte sind daher maf3gebend, wo-
nach es nach TA Larm unzulassig ist, bei Uberschreitungen diese durch
"passive LarmschutzmalRnahmen" zu kompensieren.

Méoglich sind aber mit der TA Larm vereinbare Gestaltungsmittel und bauli-
che Vorkehrungen, Malinahmen, die den AuRenbeurteilungspegel absen-
ken oder zu einer gunstigeren, insbesondere larmabgeminderten Lage des
malf3geblichen Immissionsortes fiihren, so z. B. Festsetzungen zur Lage der
Gebaude, zum aufReren Zuschnitt oder zur Anordnung von Aufenthalts- und
Wohnraumen und notwendiger Fenster, Einbau nicht zu 6ffnender Fenster
(Eliminierung eines Immissionspunktes) oder Schallschutzwénde, die wie
Vorverglasungen zur Abschirmung eines maf3geblichen Messpunktes fuh-
ren.

Die Stellungnahme des Landkreises Ammerland wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wegen zwingender betrieblicher
Griinde der Containerbaumschule Gerold Bruns wird unter Beriicksichti-
gung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman Ziffer 6.4
der TA Larm die Nachtzeit um eine Stunde hinausgeschoben. Dabei ist eine
achtstiindige Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der An-
lage sicherzustellen. Die achtstiindige Nachtruhe von 23:00-7:00 wird hier
eingehalten, da sich im Einwirkungsbereich der Containerbaumschule Ge-
rold Bruns kein weiterer Gewerbebetrieb befindet, der den Anforderungen
der TA Larm unterliegt. Die Verlegung der Nachtzeit fiir die Containerbaum-
schule Gerold Bruns ist unabhéngig von dem vorliegenden Bebauungsplan
aus wirtschaftlichen, arbeitswirtschaftlichen und kulturspezifischen Grin-
den notwendig. Dieses Vorgehen ist mit dem Landkreis Ammerland und mit
der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abgestimmt.

Infolgedessen werden die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm im Bebau-
ungsplan Nr. 65 | eingehalten. Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Ge-
meinde Wiefelstede und der Containerbaumschule Gerold Bruns ist folglich
nicht notwendig und wird aus diesem Grund aufgeldst. Die textlichen Fest-
setzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen des Bebau-
ungsplans Nr. 65 | bleiben unverandert.
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Abwéagung: B-Plan Nr. 65 |, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Bei Aulzenwohnbereichen bestehen héhere Larmerwartungen als im Innen-
wohnbereich, so dass Uberschreitungen eher hinzunehmen sind. Zudem
beschrankt sich die Schutzwirdigkeitim Wesentlichen auf die Ublichen Nut-
zungszeiten am Tag, weil diese Bereiche nachts nicht zum Aufenthalt von
Menschen zu dienen bestimmt sind (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil
vom 19.10.2011 - 3 S 942/10 und weitere). Eine gelegentliche Nutzung im
Sommer nach 22.00 Uhr darf hierbei unberiicksichtigt bleiben.

Demzufolge sind die fiir den Verkehrslarm getroffenen MaBnahmen z. B.

um folgende Punkte zu erganzen:

e Die dem Verkehrslarm zugewandte Seite ist mit nicht zu 6ffnenden
Fenstern auszustatten. Dort liegende Aufenthaltsrdume sind zur Si-
cherstellung der gesunden Raumluft mit einer schallgeddmmten Luf-
tungsanlage entsprechend der festgesetzten SchallddmmmaRe fur Au-
Benbauteile zu versehen (Eliminierung von Immissionsorten).

e Da der Larm auch seitlich wirkt, sollten diese Malihahmen auch dort
geprift werden.

¢ AufenthaltsrAume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer) sollten
grundsatzlich zur Larmabgewandten Seite eingerichtet werden. Die be-
stehende textliche Festsetzung Nr. 8 bleibt davon unberihrt.

e Die Positionierung der Gebaude hat so zu erfolgen, dass moglichst we-
nige Immissionsorte auf der dem Verkehrslarm zugewandten Seite lie-
gen. Durch Kombination mit Nebengebduden ist stral3enseitig ein
"Schallriegel" zu bilden (WA 2). In den Bereichen mit eingeschossiger
Bauweise ist der Einfluss eines bestehenden Schallriegels zu prifen.
Ansonsten sind auch hier die bereits genannten Punkte bei der Errich-
tung zu beachten. Bei einer derartigen Regelung ware jedoch zu be-
rucksichtigen, dass der Einfluss eines bestehenden Schallriegels erst
dann maf3geblich ist, sofern geregelt werden kann, dass dieser zuerst
zur Errichtung kommt.

o Die Festsetzungen fur die Aulienwohnbereiche sind als ausreichend
anzusehen.

Weitere gleichrangige MalRhahmen sind ebenfalls anwendbar.

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Es wird auf die oben genannten Aus-
fihrungen verwiesen. Die textlichen Festsetzungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen des Bebauungsplans Nr. 65 | bleiben unveran-
dert.
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Abwéagung: B-Plan Nr. 65 |, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Ich weise darauf hin, dass flr eine entsprechende Umsetzung dieser Maf3-
nahmen in dem Bebauungsplan ein weiteres Verfahren erforderlich sein
wird.

Der passive Schallschutz, welcher aus den Anforderungen der DIN 4109
bzw. des Verkehrslarms resultiert, findet in den textlichen Festsetzungen 7
- 9 ausreichend Beriicksichtigung.

Ich bitte darum, in der Begriindung Kapitel 4.2 im vorletzten Satz das Wort
"durch” zu streichen, da durch die Hochzahl vorher auf die ITAP verwiesen
wird (redaktionelle Anpassung).

Des Weiteren ist es erforderlich, in Kapitel 4.2.2 Absatz 2 Satz 1 den Im-
missionsrichtwert in der Nachtzeit fur WA-Gebiete auf 40 dB(A) zu andern,
da der angegebene Immissionsrichtwert nicht den Vorgaben der TA Larm
entspricht.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen keine Bedenken. Die
Ersatzmallinahmen werden im Flachenpool "Halfsteder Bake" der Ge-
meinde Wiefelstede nachgewiesen. Es wird vor Satzungsbeschluss um
Ubersendung einer aktuellen Ubersicht tiber diesen Flachenpool gebeten.

Seitens des Abfallwirtschaftsbetriebes bestehen keine Bedenken gegen
den Bebauungsplanentwurf. Folgendes ist jedoch zu bertcksichtigen:

Hier ist ein Wendehammer mit mindestens 11 m Radius planungsrechtlich
abgesichert einzuplanen. Der Durchmesser des Wendehammers ist erfor-
derlich, um dem Verbot des Rickwartsfahrens der Mullsammelfahrzeuge
Rechnung zu tragen und um gefahrliche Wendemandéver zu vermeiden. An-
sonsten behalt sich der Abfallwirtschaftsbetrieb Einforderungen von Ton-
nenaufstellplatzen vor.

Aus raumordnerischer Sicht wird auf die Begriindung Seite 3 verwiesen.
Dort ist ausgefuhrt, dass ein kleiner Bereich im Norden des Plangebietes in
der Darstellung des RROP als Vorsorgebiet fir Natur und Landschaft

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die textlichen Festsetzungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen des Bebauungsplans Nr.
65 | bleiben unveréndert. Folglich ist eine erneute Auslegung gem. § 4a
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht notwendig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begrindung wird redaktionell angepasst.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begrindung wird redaktionell angepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Wiefelstede wird
der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Ammerland eine aktuelle
Ubersicht tiber den Flachenpool zukommen lassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. GemaR den Ausfihrungen der
DGUV Regel 114-601 "Branche Abfallwirtschaft, Teil 1: Abfallsammlung"
von Oktober 2016 sind Rickwartsfahrten nicht grundséatzlich verboten. Sie
sollten jedoch nach Mdglichkeit vermieden werden. Nicht als Ruickwartsfah-
ren gilt ein Zuriicksetzen in Wendeeinrichtungen. Da sich ein Durchmesser
von 20 m in der Praxis als tauglich erwiesen hat und seitens des Landkrei-
ses hisher auch akzeptiert wurde, bleibt die Gemeinde bei der Festsetzung
eines Durchmessers von 20 m. Durch die Forderung des Einsatzes techni-
scher Malznahmen (z. B. im Rahmen der Ausschreibung), z. B. von Fahrer-
assistenzsystemen, die z. B. mit aktiven Sensoren gekoppelt sind und aktiv
in die Bremse eingreifen, kann bei Ruckwartsfahrten eine Gefahrdung von
Personen allgemein ausgeschlossen werden.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird redaktionell angepasst.
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Abwéagung: B-Plan Nr. 65 |, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB)

Anregungen

Abwagungsvorschlage

ausgewiesen wird. Diese raumbedeutsamen MalRhahmen sind so abzu-
stimmen, dass die eigentliche Funktion der Gebiete und deren besondere
Bedeutung mdoglichst nicht beeintrachtigt werden, da diese Flachen die
Funktion von 6kologischen Puffern und Entwicklungsflachen fur die darge-
stellten Vorranggebiete fur Natur und Landschaft erfillen. Lediglich ein ge-
ringer Teil des Plangebietes liegt in dem Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft und im Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft. Da das Plangebiet nicht
in einem Vorsorgebiet fur Natur und Landschaft belegen ist, bitte ich, dieses
zu streichen.

Dem Bebauungsplan Nr. 65 | stehen keine raumordnerischen Bedenken
entgegen.

Auch aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Auf die Stel-
lungnahme des NLW wird Bezug genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Niederséchsisches Landesamt fir Denkmalpflege
Abteilung Archaologie

Ofener Stral3e 15

26121 Oldenburg

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Bodendenkmale (Wiefelstede,
FStNr. 106) muss gewahrleistet sein, dass die im Erlauterungsbericht unter
Punkt 4.4 ,Belange des Denkmalschutzes® angefihrten archdologischen
Ausgrabungen im Vorfeld jeglicher Erd- und ErschlieBungsarbeiten hinrei-
chend beachtet werden.

Im Umweltbericht wird allerdings unter Punkt 3.1.9 und 3.3.9 ,Schutzgut
Kulturdenkmale® festgestellt, dass im Plangebiet keine Kulturgtiter anzutref-
fen und diesbeziglich auch keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Das ist absolut nicht zutreffend. Bei dem im Plangebiet vorhandenen
vorgeschichtlichen Siedlungsplatz aus der Vorrdmischen Eisenzeit / der
R&mischen Kaiserzeit handelt es sich um ein gut erhaltenes Kulturdenkmal,
welches durch die erforderlichen arch&ologischen Untersuchungen im

Die Stellungnahme des Niedersachsischen Landesamts fir Denkmal-
pflege wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Belange des Denkmal-
schutzes sind sowohl in der Begrindung als auch in der Planzeichnung
(Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen) beriicksichtigt. Infolgedessen
wurde am 24.04.2019 ein Antrag auf Grabungsgenehmigung fur die Ar-
chéologische Ausgrabungen bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behdrde gestellt.

Der Anregung wird gefolgt. Der Umweltbericht wird entsprechend ange-
passt.
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Vorfeld der geplanten Bebauung weitgehend zerstort wird. Der Umweltbe-
richt ist daher entsprechend zu Gberarbeiten.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass die arch&ologischen Untersuchun-
gen einer denkmalrechtlichen Genehmigung bedurfen. Zustandig dafur ist
die untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammerland.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Am 24.04.2019 wurde ein An-
trag auf Grabungsgenehmigung fur die Archéaologische Ausgrabungen bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde gestellt.

Oldenburg-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralie 4
26919 Brake

In unserem Schreiben vom 22.01.2018- AP-LW-AWL/18/Sa- haben wir be-
reits eine Stellungnahme zu dem oben genannten Vorhaben abgegeben.

Erganzend:

Der minimal anstehende Druck fir die Bebauung des Plangebietes reicht
im Regelfall jederzeit aus um die vorgesehene Bebauung mit maximal zwei
Vollgeschoss (EG + I0G) entsprechend DVGW 400-1druckgerecht mit
Trinkwasser aus unserem Versorgungsnetz zu versorgen.

Laut DVGW W405 umfasst der Léschbereich samtliche Léschwasserent-
nahmemoglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300m um das Brand-
objekt. Der Hydrant 024400 (Borbeck- Holtwiese) befindet sich im Lésch-
bereich der geplanten Bebauung. Aus diesem Hydranten kdnne bei Ein-
zelentnahme 48 m3/h Léschwasser aus der Trinkwasserversorgung fir den
Grundschutz der geplanten Bebauung bereitstellen werden.

Eine Positionierung von Hydranten fur Léschwasserzwecke im Wohngebiet
sowie die hieraus resultierenden Loschwassermenge an diesen Hydranten
ist abhéngig von der Trinkwasserhygiene und im Vorfeld der Erschlie3ung
mit dem OOWYV abzustimmen.

Weitere Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere damali-
gen Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen.

Die Stellungnahme des OOVW wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung beriicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen Abwéagungsvorschlage

EWE NETZ GmbH
Neue Str. 23
26316 Varel

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert in der Regel Die Stellungnahme der EWE Netz GmbH wird zur Kenntnis genommen.
nicht mit unserem Interesse an einer Bestandswahrung fir unsere Leitun-
gen und Anlagen. Sollte sich hieraus im nachgelagerten Prozess die Not- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
wendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Besei-
tigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafur die gesetzlichen Vorgaben,
die anerkannten Regeln der Technik sowie die Planungsgrundsatze der
EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches gilt auch fur die Neuherstellung, z.B.
Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen
bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu tragen
und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager
und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung ver-
traglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vor- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zubringen. Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern sich dabei. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Dies kann im betreffenden Planbereich tber die Laufzeit lhres Verfah-
rens/Vorhabens zu Veradnderungen im zu bertcksichtigenden Leitungs-
und Anlagenbestand fuhren. Wir freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anla-
genauskunft Gber unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfi-
gung stellen zu kdnnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage
veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern je-
derzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu bertcksichtigenden Anla-
gen Uber unsere Internetseite:
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abru-
fen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen bauen wir Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich aus. Bitte schicken Sie
uns lhre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig an unser Postfach
info@ewe-netz.de.
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B-Plan Nr. 65 I, Offentlichkeitsbeteiligung Anregungen

Anregungen von Burgern

von folgenden Blrgern wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Birgerstellungnahme 1

2. BUND Kreisgruppe Ammerland
Zu den Wischen 5
26655 Westerstede
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Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

Burgerstellungnahme 1

Wir lassen Ihnen zur Erganzung unseres Schreibens vom 12.02.2019 (bei
Ihnen als Mail eingegangen am 13.02.2019) hiermit ein weiteres ergénzen-
des Schreiben im Rahmen der Auslegung zum geplanten Baugebiet Erwei-
terung Holtwiese 651 zukommen.

Hier beziehen wir uns u.a. auf die Sitzung vom Bau- und Umweltaus-
schuss am 18.02.2019 (vgl. Niederschrift), den Umweltbericht sowie
das Larmschutzgutachten:

Leider wurde unser aktuelles Schreiben vom 12.02.19 nicht in der Sitzung
des Bau- und Umweltausschusses berlcksichtigt, obwohl es sich klar von
den Inhalten des ersten Schreibens der Anwohner der Holtwiese (Januar
2018) distanziert und viele neue und wichtige Aspekte enthélt. Ausschuss-
mitglied Herr Teusner regte in der Sitzung an, "...noch einmal auf die ein-
zelnen Punkte der ....(neuen) Stellungnahme der Anwohner...einzugehen”.
Obwohl das Schreiben viele neue Punkte enthalt, wurde Herrn Teusners
Anregung nicht entsprochen, da laut Herrn Pieper bereits alle Punkte aus-
reichend bearbeitet wurden. Das entspricht nicht den Tatsachen, wie auch
in den folgenden Erlauterungen deutlich wird.

Zu genaueren Untersuchungen zum Umweltbericht

Niederschrift: "Auf Anfrage von Herrn Teusner erklart Frau Werschinin,
dass Untersuchungen von erfahrenen Biologen durchgefiihrt wurden und
dieser keine Fledermausvorkommen festgestellt habe."”

Dazu im Umweltbericht, S.12, 13: "Vorkommen von Fledermausen kann
nicht ausgeschlossen werden... (S.12). Aufgrund der Biotopstrukturen ist
es mdoglich dass Fledermause potenziell vorkommen kdnnen (S.13)."

Im geplanten Baugebiet und auch auf dem Abschnitt der Holtwiese, auf
dem fir eine StraRenverbreiterung fir die Zufahrt zum geplanten Neubau-
gebiet etliche Fichten abgeholzt werden sollen, lassen sich im Friihjahr und
Sommer erhebliche Fledermausvorkommen nachweisen. Der Bereich des
geplanten Straenausbaus wird nicht im Umweltbericht beriicksichtigt.

Die genauen Untersuchungen in diesen Gebieten bezuglich der Fleder-
mausvorkommen halten wir fir unbedingt notwendig. Sie sind bisher noch
immer nicht erfolgt, obwohl auch der BUND diese Untersuchungen als
wichtig befindet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen werden wird Kenntnis genommen. Im Weiteren wird de-
tailliert auf die genannten Aspekte eingegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Richtigstellend ist darzulegen,
dass keine Untersuchungen der Fledermause durch einen Biologen statt-
gefunden haben. Die Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Belange er-
folgte auf Grundlage der auf der Basis der Biotoptypenkartierung potenziell
vorkommenden Arten. Die Biotoptypenkartierung erfolgte durch einen er-
fahrenen Biologen. Es bleibt festzustellen, dass fur Flederméause moglich-
erweise wertgebende Gehdlzstrukturen vollstandig erhalten bleiben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Gegenstand der Betrachtungen
im Rahmen des Umweltberichtes beziehen sich ausschlie3lich auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 I.
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Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

Die im letzten Schreiben vom 12.02.2019 bereits erwéhnten Amphibienvor-
kommen werden aufgrund der Biotoptypenkartierung im Umweltbericht
ausgeschlossen, faunistische Erhebungen werden als nicht notwendig an-
gesehen (vgl. Umweltbericht S.12).

Im Anhang des Schreibens finden Sie das Ergebnis unserer Beobachtun-
gen der diesjéhrigen Amphibienwanderung uber die Holtwiese in das ge-
plante Baugebiet 651, die auch mit etlichen Fotos dokumentiert wurden (auf
Anfrage gerne einzusehen). Die Uberlebenschancen und die Reprodukti-
onsfahigkeit der lokalen Populationen verschiedener Amphibienarten
wirde durch die Anbindung des neuen Baugebiets und die geplante Zufahrt
durch die Holtwiese (beides direkt in den Wanderwegen) unseres Erach-
tens vermindert. Daher fordern wir dringend die notwendigen faunistischen
Erhebungen, ohne welche der Artenschutz It. § 44 BNatSchG nicht gewahr-
leistet werden kann (vgl. S.4,13, Umweltbericht. "wobei dies artspezifisch
fur den jeweiligen Einzelfall untersucht und beurteilt werden muss.") In der
Beschreibung der Gewéasser um das geplante Baugebiet herum (Umwelt-
bericht, S. 8, 9ff.) wird der innerhalb des Waldchens der FA Bruns gelegene
Privatteich nicht berticksichtigt. Durch dieses Biotop kann allerdings von ei-
ner hohen Biodiversitat auch im Bereich des geplanten Baugebiets, insbe-
sondere bezuglich der vorkommenden Amphibien und deren Wanderwe-
gen ausgegangen werden.

Zur Larmbelastigung:

In der Niederschrift wird deutlich, dass verschiedene Ausschussmitglieder
erhebliche Bedenken hinsichtlich des bestehenden StraRen- und Gewerbe-
larms hegen.

Im Gutachten zum Immissionsschutz (S.23), wird deutlich, dass die Immis-
sionsrichtwerte beziglich der Géartnerei Bruns tagsuber zwar eingehalten
werden, nachts jedoch im gesamten Plangebiet Giberschritten werden und
auf dieser Grundlage die Ausweisung eines Wohngebietes an geplanter
Stelle nicht mdglich ist, da beziglich Gewerbelarm keine passiven Larm-
schutzmalinahmen beriicksichtigt werden kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die fir Amphibien wertgeben-
den Strukturen (Teiche aullerhalb des Geltungsbereichs, benachbarte
Grunlandbereiche, das nérdlich gelegenen Waldstiick) bleiben vollsténdig
erhalten, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
Seitens der unteren Naturschutzbehérde (UNB) als zustandige Fachbe-
hérde wurden diesbezlglich keine Hinweise gegeben. Seitens der UNB be-
stehen keine Bedenken gegen die gewéhlte Vorgehensweise.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die 0. g. Ausfihrun-
gen verwiesen. Darliber hinaus handelt es sich bei der Erdkréte (Bufo bufo)
nicht um eine gemeinschaftsrechtlich geschitzte Art (Art des Anhang IV der
FFH-Richtlinie). Fur die tbrigen von den Anwohnern vorgefundenen Indivi-
duen erfolgte keine Bestimmung auf Artebene. Aufgrund der Strukturen im
Geltungsbereich ist nicht vom Vorkommen von Amphibien des Anhang IV
der FFH-Richtlinie auszugehen. Das angesprochene Gewasser bleibt er-
halten und steht weiterhin zur Verfigung. Ein artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestand ist demnach nicht einschlagig. Nach 8 44 (1) Nr. 3
BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der wild leben-
den Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstdoren. Wanderwege gehdren grundsatzlich
nicht zu den Fortpflanzungs- und Ruhestéatten. Wanderkorridore werden in
Hinblick auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten erst dann relevant, wenn
dadurch die Funktion der Stétte vollstandig entféllt. Dies ist nach fachgut-
achterlicher Einschéatzung nicht der Fall.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

Fur die ursachliche Bewasserungsanlage wurde nun ein stadtebaulicher
Vertrag mit der FA Bruns festgelegt. Dieser lag den Ausschussmitgliedern
in der Sitzung nicht vor, war ihnen nicht bekannt (s. Niederschrift). Der Ver-
trag schrénkt die Bewasserungszeiten fir die FA Bruns ein, macht jedoch
maoglich, dass bis eine Stunde Uber die gesetzliche Nachtruhe hinaus be-
wassert werden darf. In Ausnahmefallen darf auch langer bewéassert wer-
den. In den Abwagungsvorschlagen wird zudem verdeutlicht, dass der FA
Bruns kein gewerblicher Nachteil entstehen darf. Ein heiRer Sommer wie in
2018 wirde allerdings eine durchgéangige Bewdasserung sicher notwendig
machen. Der Vertrag hat unseres Erachtens daher lediglich eine theoreti-
sche Funktion.

Bezuglich des Gewerbelarms wird, wie oben bereits erwéahnt angegeben,
dass der Vertrag mit der FA Bruns den Ausschussmitgliedern nicht vorlag!

Herr Pieper sagt, dass der Stral3enverkehrslarm der Borbecker Landstral3e
lauter sei als der Gewerbelarm (s. Niederschrift).

Laut Umweltbericht ist das fir die Tageszeit korrekt. Der StralRenlarm tber-
steigt allerdings tagsiber und nachts die Orientierungswerte um 14, bzw.
15 dB. Nachts kommt dazu dann noch der Gewerbelarm. Es besteht also
eine dauerhafte Larmbelastigung in groRen Bereichen des Plangebiets.

Obwohl der stadtebauliche Vertrag mit der FA Bruns den Ausschussmitglie-
dern nicht bekannt war, erhebliche Bedenken seitens einiger

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wegen zwingender betrieblicher
Griinde der Containerbaumschule Gerold Bruns wird unter Berucksichti-
gung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf Ziffer 6.4
der TA Larm die Nachtzeit um eine Stunde hinausgeschoben. Dabei ist eine
achtstiindige Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der An-
lage sicherzustellen. Die achtstiindige Nachtruhe von 23:00-7:00 wird hier
eingehalten, da sich im Einwirkungsbereich der Containerbaumschule Ge-
rold Bruns kein weiterer Gewerbebetrieb befindet, der den Anforderungen
der TA Larm unterliegt. Die Verlegung der Nachtzeit fir die Containerbaum-
schule Gerold Bruns ist unabhéngig von dem vorliegenden Bebauungsplan
aus wirtschaftlichen, arbeitswirtschaftlichen und kulturspezifischen Grin-
den notwendig. Dieses Vorgehen ist mit dem Landkreis Ammerland und mit
der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abgestimmt.

Infolgedessen werden die Immissionsrichtwerte gem. TA L&arm im Bebau-
ungsplan Nr. 65 | eingehalten. Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Ge-
meinde Wiefelstede und der Containerbaumschule Gerold Bruns ist folglich
nicht notwendig und wird aus diesem Grund aufgelost.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zum Schutz gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse werden fur die von Stral3enlarm betroffenen Berei-
che passive LarmschutzmalRnahmen in Form besonderer Anforderungen
an die Aul3enbauteile von Gebauden gem. DIN 4109-1, Tab. 8 sowie zum
Schutz besonders schutzbedurftiger Wohnraume und AuRenwohnbereiche
verbindlich festgesetzt. Den Belangen des Immissionsschutzes wird hiermit
Rechnung getragen.

Durch die fur die Baumschule notwendige Verschiebung der Nachtzeit gem.
Ziffer 6.4 der TA Larm werden die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm im
Bebauungsplan Nr. 65 | eingehalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die oben ge-
nannten Ausfuhrungen verwiesen. Der Bau- und Umweltausschuss der
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Ausschussmitglieder bestanden, die faunistischen Untersuchungen, die
vom BUND und den Anwohnern berechtigt gefordert wurden nicht durch-
geflhrt wurden und die von Mitglied Teusner angeregte Vertagung der Be-
ratung mit nur einer Stimme Mehrheit abgelehnt wurde, wurde eine frihe
Abstimmung zum Beschluss der Auslegung des Plans 651 durchgefiihrt und
der Rat nicht mehr mit einbezogen. Das ist nicht nachvollziehbar und unse-
res Erachtens nicht rechtens, da wichtige Unterlagen zur Beurteilung fehl-
ten und den Ausschussmitgliedern nicht bekannt waren. Das Abstim-
mungsergebnis zur endgultigen Auslegung zweifeln wir daher hiermit an.

Immer wieder wurden seitens verschiedener Ausschussmitglieder grof3e
Bedenken geaulert, dass Larmbelastigung und die Zufahrt Giber die Holt-
wiese sowie zu hohe Kosten fiir Ausgrabungen Probleme sind, deren Di-
mensionen nicht tragbar sind. Bisher ist immer noch offen, wieviel die ar-
chéologischen Ausgrabungen fir das Plangebiet sowie fir die geplante
Verbreiterung der Holtwiese kosten.

Wir als Anwohner und Blrger der Gemeinde Wiefelstede stellen uns ganz
klar die Frage, warum trotz der vielen Bedenken, Unwagbarkeiten, Kosten
und fragwirdigen Kompromisslésungen beziglich der Zufahrt zum Neu-
baugebiet, der Larmbelastigung, der genannten Artenschutzbedenken, so-
wie der nicht abschéatzbaren hohen Kosten fiir Ausgrabungen und die Stra-
Benverbreiterung an diesem Baugebiet 65l festgehalten wird. Hier muss
man doch erwégen, dass andere Flachen fir eine Neubebauung sinnvoller,
weniger kostenintensiv und sehr viel einfacher umzusetzen sind.

Wegen zahlreicher planerischer Unwagbarkeiten, fragwirdiger Kompro-
misse und Bedenken seitens verschiedener Institutionen laut den Abwé-
gungsvorschlagen vom 05.02.2019 sowie unseren o0.g. Einwendungen for-
dern wir, vom beabsichtigten Bauvorhaben 65| Abstand zu nehmen.

ANLAGE:
Amphibienwanderung 03.03.2019, Holtwiese, Borbeck

Insgesamt gezahite
Kréten, Erdkréten (s. Fotos): Ca. 100

Gemeinde Wiefelstede hat sich mit 7 Ja-Stimmen und 4 Nein-Stimmen fir
den Beschlussvorschlag zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 65 | ausgesprochen. Die Einbeziehung des Rates im Zusammenhang
mit dem Auslegungsbeschluss ist nicht notwendig. Zusténdig fur den Aus-
legungsbeschluss ist gem. § 57 Abs. 2 NGO der Verwaltungsausschuss,
der am 18.03.2019 den Auslegungsbeschluss gefasst hat.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die oben
genannten Ausfihrungen verwiesen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen. Zusatzlich zu den
Hauptwohnorten Wiefelstede und Metjendorf sollen entsprechend des
Wohnbauflachenentwicklungskonzeptes der Gemeinde Wiefelstede aus
dem Jahr 2013 auch in den kleineren Ortsteilen, wie Borbeck, Wohnbaufla-
chen in geringem MalR3e (20 % des Gesamtbedarfes) zur Eigenentwicklung
des Ortes zur Verfligung gestellt werden. Dies dient dem Erhalt der kleinen
Ortsteile auch fur nachfolgende Generationen. Der vorliegende Bebau-
ungsplan befindet sich in unmittelbarem Anschluss an die bereits vorhan-
denen Ortslagen und eignet sich fiir eine vertragliche Weiterentwicklung der
Ortschaft Borbeck.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Frosche: 3

Nachmittags, ca. 17.00 Uhr:
Ca. 20 Kréten wandern aus dem Garten der Holtwiese 23 (letztes Haus
links vor der Wiese) auf die Kuhwiese (geplantes Baugebiet).

18.30 Uhr bis 23.30 Uhr:

Vom Wendekreis (wahrscheinlich aus den Garten Holtwiese 6 und 8 oder
unklar (sie sitzen im Wendekreis) Richtung Kuhwiese/Teich

Brunswald: 31 Krdten

VVom Gorathhaus (dort wo die Stral3e erweitert werden soll und viele Fichten
etc. stehen, rechte Seite Holtwiese, wenn man Richtung Wendekreis fahrt)
in Richtung Wendekreis: 9 Kroten

Vom Gorathhaus Richtung Holtwiese 13,17,21: 5 Kr6ten

Vom Spielplatz Holtwiese in Richtung Holtwiese 3,5,7 und 9: 6 Krdten
Von Holtwiese 9,Spielplatz grobe Richtung Wendekreis: 5 Kréten

04.03.19, 5.30 Uhr:
Wendekreis Richtung Kuhwiese/Teich Brunswald: 4 Kréten
Spielplatz Richtung Holtwiese 5: 1 Krote

20.03.19: 5 Kréten Wendekreis Richtung Teich Brunswald

21.03.19 und spater: 13 Kroten Holtwiese/Wendekreis Richtung
Kuhwiese/Brunswald;

Stellungnahme per Mail vom 13.02.2019:
Bezuglich der bevorstehenden Sitzung des Bau- und Umweltausschusses Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
am 18.02.2019 in Bezugnahme auf die Abwagungsvorschlage vom
05.02.2019 méchten wir die bereits in unserem Schreiben vom 24.01.2018
erhobenen Bedenken ergénzen.

Innerhalb des vergangenen Jahres hat sich die Einstellung der Anwohner Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Holtwiese beziiglich des geplanten Baugebietes grundlegend geéandert. In-
zwischen hegen wir grundsatzliche Bedenken gegen die Umsetzung des
geplanten Neubaugebietes.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Abwagung: B-Plan Nr. 65 |, Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (2) BauGB)

Anregungen von Burgern

Abwagungsvorschlage

Weiterhin lehnen wir die geplante Zufahrt durch die Holtwiese in das neue
Wohngebiet nach wie vor entschieden ab.

Im Folgenden erlautern wir unsere weiteren Bedenken.
Erhebliche Bedenken beziiglich des Baugebiets

Larmbelastigung: Durch die Sprinkleranlage der FA Bruns ist eine Larm-
belastigung fir die neuen Anwohner zu erwarten. Hier wurde ein sehr frag-
wiurdiger Kompromiss geschlossen, dass bis 23.00 Uhr die Anlage laufen
darf. Der Zeitraum liegt hier zum Teil auBerhalb der gesetzlichen Ruhezei-
ten. Werden die Kaufer, die immens hohe Kosten pro gm (ca. 125,00 € -
evtl. mehr) zahlen missen, darauf hingewiesen, dass Sie Larmbel&stigun-
gen sogar aul3erhalb der gesetzlichen Ruhezeiten und generelle Larmsto-
rungen in Kauf nehmen mussen?

Zitat: Abwagung: B-Plan Nr. 65 | — Seite 7:

Ferner muss bei der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 65 | in Wie-
felstede-Borbeck auch zukiinftig sichergestellt sein, dass der Baumschul-
betrieb Gerold Bruns ohne Einschrankungen wirtschaften und sich den
Marktanforderungen entsprechend entwickeln kann.

Umweltbericht: Der Umweltbericht ist vollig unzureichend (s. Ausfuhrun-
gen vom BUND vom 26.01.2018). Erforderliche Nachbesserungen sind
nicht zu verzeichnen. Bedeutende Amphibienvorkommen und Fledermaus-
vorkommen wurden weiterhin nicht untersucht, das gleiche gilt fur die Er-
fassung von Pflanzenvorkommen im Bereich des geplanten Baugebietes.

Insbesondere auf dem Abschnitt der Holtwiese, auf dem fur eine Stral3en-
verbreiterung etliche Fichten und Thujas abgeholzt werden sollen, lassen
sich im Frihjahr und Sommer erhebliche Fledermausvorkommen nachwei-
sen. Dieser Bereich wird nicht im Umweltbericht berticksichtigt. Zudem gibt

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wegen zwingender betrieblicher
Griinde der Containerbaumschule Gerold Bruns wird unter Bertcksichti-
gung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman Ziffer 6.4
der TA Larm die Nachtzeit um eine Stunde hinausgeschoben. Dabei ist eine
achtstiindige Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der An-
lage sicherzustellen. Die achtstundige Nachtruhe von 23:00-7:00 wird hier
eingehalten, da sich im Einwirkungsbereich der Containerbaumschule Ge-
rold Bruns kein weiterer Gewerbebetrieb befindet, der den Anforderungen
der TA Larm unterliegt. Die Verlegung der Nachtzeit fir die Containerbaum-
schule Gerold Bruns ist unabhangig von dem vorliegenden Bebauungsplan
aus wirtschaftlichen, arbeitswirtschaftlichen und kulturspezifischen Grin-
den notwendig. Dieses Vorgehen ist mit dem Landkreis Ammerland und mit
der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abgestimmt.

Infolgedessen werden die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm im Bebau-
ungsplan Nr. 65 | eingehalten. Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Ge-
meinde Wiefelstede und der Containerbaumschule Gerold Bruns ist folglich
nicht notwendig und wird aus diesem Grund aufgeldst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die obigen ausfuhr-
lichen Abwagungen verwiesen. Erganzend ist auszufuhren, dass die fur die
vorkommenden Biotoptypen charakteristischen Pflanzenvorkommen im
Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung im Rahmen der Bio-
toptypenkartierung erfasst wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Gegenstand der Betrachtungen
ist der Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 65 |. Daruber hinaus ge-
henden Bereiche werden nicht berticksichtigt. In Hinblick auf die Ausfuh-
rungen zu den Amphibien und Fledermdusen wird bereits im
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es dort bedeutende Amphibienvorkommen. Amphibienwanderungen zei-
gen dies jedes Jahr aufs Neue. Wir setzen uns seit Jahren zusammen mit
unseren Kindern fir den Schutz der Amphibien wahrend der Wanderung
ein und schéatzen ebenso die Vorkommen der Flederméuse, die dem Arten-
schutz unterliegen sehr. Daher fordern wir dringend die notwendigen Un-
tersuchungen, ohne welche der Artenschutz It. § 44 BNatSchG nicht ge-
wahrleistet werden kann.

Mehrfamilienh&auser, zwei 4 Parteienhduser sind geplant sowie Dop-
pelhauser:

Bedenken: Ortsbild, dorflicher Charakter wird gestort.

Diesen Bedenken unsererseits wurde hauptséachlich durch die Aussage
-Einfamilienhauser lassen sich an viel befahrenen Stralen schwer verkau-
fen* begegnet (Herr Siemen, Protokoll Burgerinfo 30.01.2018).

Weiterhin erhebliche Bedenken, hinsichtlich des erhéhten Verkehrs-
aufkommens in der Holtwiese beziglich Abwegungsvorschlage B-
Plan Nr. 65 | — Seite 1 vom 05.02.2019:

Die Darstellungen bezilglich des zu erwartenden Verkehrsaufkommens
sind unseres Erachtens unrealistisch (B-Plan Nr. 65 | — Seite 1). Selbst wir
als langjahrige Anwohner im landlichen Bereich sind mit 21 Familien in der
Holtwiese mit jeweils 2 Fahrzeugen vertreten. Zwei Fahrzeuge sind im land-
lichen Bereich fur die Familien zumeist unerldsslich. Bei weiteren 20
Wohneinheiten (im ersten Bauabschnitt) wirden voraussichtlich weitere 40
Fahrzeuge die Holtwiese belasten. Bei einem zweiten Bauabschnitt, wel-
cher angestrebt wird, ware die doppelte zusatzliche Belastung gegeben.
Wir sehen dies als nicht zumutbar an und méchten nochmals betonen, dass
wir darin eine grol3e Gefahr fir unsere Kinder auf dem Schulweg, (,gerade
in den morgendlichen Spitzenstunden®, B-Plan Nr. 65 | — Seite 1), und nach-
mittags beim Spielen sehen.

vorangegangenen Abschnitt ausfuhrlich Stellung bezogen und daher auf o.
g. Ausfuihrungen verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die geplanten Mehrfamilienh&u-
ser werden sich durch die Festsetzungen zum MafR3 der baulichen Nutzung
in das Ortshild einfliigen, da durch die maximal ll-geschossige Bauweise,
eine maximale Gebaudeléange von 20,00 m und die Festsetzung der Trauf-
und Firsthdhen von 6,00 m und 10,00 m keine tUberdimensionierten Wohn-
gebéude mdglich sind. Zusatzlich wurde bereits die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten von 6 auf 4 Wohnungen pro Wohngebaude reduziert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Durch die vorliegende Bauleit-
planung werden lediglich ca. 20 Wohneinheiten vorbereitet. Anhand einer
Uberschlagigen Berechnung (nach Bosserhoff) ist mit ca. 135 Pkw-Fahrten
pro 24 Stunden zu rechnen. Dabei wird die Anzahl der dazukommenden
Einwohner (3,5 Einwohner pro Wohneinheit) und deren Wege pro Tag (3,5
Wege pro Einwohner) untersucht. Das Quellverkehrsaufkommen in der
morgendlichen Spitzenstunde wiirde sich gem. Empfehlungen fir die An-
lage von ErschlieBungsstraRen (EAE) der Forschungsgesellschaft flr Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StralBenentwurf (KoIn) zusatzlich
um ca. 11 PKWs erhthen.

Die Anzahl der der Wohneinheit zur Verfiigung stehenden Fahrzeuge ist fur
das Verkehrsaufkommen nicht entscheidend. Die ,Richtlinien fur den Ein-
stellplatzbedarf” (Anlage zu Punkt 1 der Ausfiihrungsbestimmungen zu §
47 NBauO) gehen bei Einfamilienhdusern von 1 bis 2 Einstellplatzen je
Wohnung und bei Mehrfamilienhdusern von 1 bis 1,5 Einstellplatzen je
Wohnung aus. Die ,Empfehlungen fur die Anlage von
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Der Plan der Gemeinde, die StraRe auf einer LAnge von 45 m zu verbrei-
tern, schafft kaum Abhilfe, da etliche untbersichtliche Engpéasse, insbeson-
dere zu Beginn der Teilung Holtwiese und vor dem Kreisel bleiben und
durch die Verbreiterung eher eine Zunahme der Geschwindigkeiten zu be-
furchten ist. Das vermehrte Verkehrsaufkommen ist mit einer Verbreiterung
nicht behoben.

Auch bleibt offen, was der Begriff ,nicht kurzfristig“ im Hinblick auf eine wei-
tere Fortsetzung des zweiten Bauabschnittes bedeutet. Hier ist die Zuwe-
gung bereits im ersten Planabschnitt beriicksichtigt.

ErschlieBungsanlagen (EAE) der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen® gehen bei der Ermittlung des Quellverkehrsaufkommens
in der morgendlichen Spitzenstunde beispielsweise davon aus, dass wéh-
rend dieser Zeit knapp ein Drittel des Pkw-Bestandes (0,35) tatsachlich am
Verkehr teilnimmt. Das Verkehrsaufkommen wird zudem durch viele Fakto-
ren beeinflusst, wie beispielsweise die Einwohnerzahl, das Alter der Ein-
wohner und auch die Qualitat der Anbindung an den OPNV. Das Plangebiet
liegt innerhalb des 500 m-Korridors der Regionalbuslinie 330 Wiefelstede -
Oldenburg. Die Linie 330 wird gemal Nahverkehrsplan 2018 - 2022 des
ZVBN der Bedienungsebene 1 zugeordnet. Die Haltestelle ,Borbeck Mus-
sel“ wird zusatzlich von den Linie 333, 335, 336 und 348 angefahren, die
auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet sind. Das Plange-
biet ist somit gut an den OPNV angebunden.

Aufgrund der zuséatzlich entstehenden Wohneinheiten ist von einem An-
stieg des Verkehrsaufkommens auszugehen. Aufgrund der insgesamt ver-
haltnismaRig geringen Anzahl an bestehenden und geplanten Wohnein-
heiten ist jedoch nicht von einer erheblichen Verkehrsbelastung auszuge-
hen. Die Gemeinde raumt der Entwicklung von Wohnraum im Ortsteil
Borbeck ein héheres Gewicht ein, als der Vermeidung eines Anstiegs des
Verkehrsaufkommens in der Stral3e ,Holtwiese®.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Gemalf3 den Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) ist die StraRe Holtwiese der Kategorie
WohnstralRe zuzuordnen. Mit einer Fahrbahnbreite von 4 m entspricht die
StralRe Holtwiese den Empfehlungen der RASt 06. Durch den Ankauf eines
ca. 2 m breiten Grundstlicksstreifens in einer Lange von rd. 45 m im Bereich
des Grundstiickes Borbecker Landstral3e 4 wird dieser Bereich fir den Be-
gegnungsverkehr verbreitert. Das Schaffen einer Ausweichstelle durch die
geplante Verbreiterung ist nach Ansicht der Gemeinde eine geeignete Mal3-
nahme, um den Begegnungsverkehr an dieser Stelle zu verbessern bzw.
sogar erst zu ermoglichen. Durch eine entsprechende Gestaltung der
Stral3e (z.B. Verschwenken oder Versetzen der Fahrbahn) werden die Au-
tofahrer zu einem langsameren Fahren animiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit dem weiterfiihrenden Stra-
Renabschnitt wird nur eine vorsorgliche Erweiterungsoption geschaffen.
Der Zeitpunkt fir eine Realisierung ist noch véllig offen.
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Zudem weisen wir ausdricklich darauf hin, dass eine Verbreiterung der
StralRe von den Anwohnern der Holtwiese zu keiner Zeit als eine sinnvolle
Lésung der Problematik ,Verkehrsaufkommen® angesehen wurde. Entge-
gen Aussagen von Herrn Siemen haben die Anwohner der Holtwiese die
StraBenverbreiterung in Richtung des neuen Baugebiets nicht beantragt.

Fraglich ist auch, wer hier in Zukunft fir eine verbreiterte Holtwiese das
Risiko sowie die zuklnftigen Reparaturen und Wartungen / Streupflicht
Ubernehmen wirde. Wir als Anlieger wirden diese Verpflichtungen jeden-
falls nicht Gibernehmen wollen.

Immer wieder wurden seitens verschiedener Ausschussmitglieder grol3e
Bedenken gedaul3ert, dass Larmbelastigung und die Zufahrt Gber die Holt-
wiese sowie zu hohe Kosten fiir z.B. archaologische Ausgrabungen Prob-
leme sind, deren Dimensionen nicht tragbar sind. Bisher ist immer noch
offen, wieviel die Archéologischen Ausgrabungen fir das Plangebiet sowie
fur die geplante Verbreiterung der Holtwiese kosten. Dennoch wurde das
Planverfahren weiter vorangetrieben, trotz extrem hoher Kosten, Unan-
nehmlichkeiten, Einschrankungen und auch Gefahren, die einerseits fur die
Anwohner der Holtwiese und andererseits auch fir die Bewohner des ge-
planten Neubaugebiets zu erwarten sind.

Wegen zahlreicher planerischer Unwéagbarkeiten, fragwirdiger Kompro-
misse und Bedenken seitens verschiedener Institutionen laut den Abwa-
gungsvorschlagen vom 05.02.2019 sowie unseren 0.g. Einwendungen for-
dern wir, vom beabsichtigten Bauvorhaben 65| Abstand zu nhehmen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Wie bereits auf der Blirgerver-
sammlung am 18.01.2018 von Herrn Siemen erklart, tragt die Gemeinde
die durch die Verkehrszunahme durch das neue Baugebiet verursachten
héheren Unterhaltungskosten. Fir eine Beteiligung der Anwohner an den
Kosten einer Stral3ensanierung fehlt es an der rechtlichen Grundlage
(StraBenausbaubeitragssatzung). Die Reinigungspflicht einschlieRlich
Winterdienst (Streupflicht) ist in der ,Satzung Uber die Reinigung der Stra-
Ren in der Gemeinde Wiefelstede (Strallenreinigungssatzung)” geregelt.
Diese wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | nicht be-
troffen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Verwaltungsaus-
schuss hat in seiner Sitzung am 18.06.2018 in Kenntnis der auf der Basis
einer Kostenmitteilung des Nds. Landesamtes fiir Denkmalschutz erstell-
ten Kostenschatzung und in Kenntnis der ErschlieBung des Plangebietes
Uber die Holtwiese der Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens zugestimmt.
Im Rahmen einer freihdndigen Vergabe wurden insgesamt 6 fachlich ge-
eignete Unternehmen um Hergabe eines Angebotes gebeten. Nach Pri-
fung durch das Rechnungsprifungsamtes stehen die Kosten inzwischen
fest. Sie liegen deutlich unter der bisherigen Schatzung.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 05.11.2018 in Kennt-
nis der Larmproblematik und der seinerzeit angestrebten Lésung (Ab-
schluss eines stadtebaulichen Vertrages mit der betroffenen Baumschule)
der Fortfiihrung des Bauleitplanverfahrens zugestimmt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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BUND Kreisgruppe Ammerland
Zu den Wischen 5
26655 Westerstede

In dem Verfahren zur 119. Anderung des Flachennutzungsplans sowie zur
Aufstellung des Bebauungsplans 65 | "Wiefelstede — Borbeck" durch die
Gemeinde Wiefelstede, Kirchstralie 1, 26215 Wiefelstede, geben wir im Na-
men des BUND, Kreisgruppe Ammerland, vertreten durch den Vorstand,
Zu den Wischen 5, 26655 Westerstede, folgende Stellungnahme ab. Un-
sere Ausfiihrungen beziehen sich auf beide Verfahren, wenngleich im fol-
genden Text Uberwiegend Bezug auf den B-Plan genommen wird. Unsere
Stellungnahme im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom
26.01.2018 halten wir im Wesentlichen aufrecht, da die Abwagung aus un-
serer Sicht keine befriedigenden Antworten geliefert hat.

Die geplante Bebauung im Auf3enbereich sehen wir weiterhin kritisch. Neue
Baugebietsflachen sollten sich auf die Ortslagen von Wiefelstede und Met-
jendorf beschrénken, um den AuRenbereich vor weiterer Zersiedelung zu
verschonen.

Der inzwischen bestétigte Zeitpunkt der Erfassung der Biotoptypen im Plan-
gebiet von Oktober 2017 halten wir nach wie vor fur nicht sachgerecht. Das
Vorkommen von Kriechendem HahnenfulR und Ganseblimchen lasst wert-
volleres Griinland vermuten, das im Mai/Juni verifiziert werden mdsste.
Dies hatte 2018 geschehen kdnnen, ist aber wohl nicht erfolgt. Unserer
Bitte, uns eine vollstindige Artenliste zukommen zu lassen, um eine sichere

Die Stellungnahme des BUND wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Wiefelstede
kommt im Rahmen der Bauleitplanung stetig der Aufgabe nach, bedarfsge-
recht Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Um dies auch weiterhin zu ge-
wabhrleisten, hat die Gemeinde ein Wohnbauflachenentwicklungskonzept
im Jahr 2013 erstellt. Dieses Konzept, dass sowohl raumordnerische Be-
lange als auch die Bevolkerungsentwicklung und den daraus resultierenden
Bedarf an Wohlbauflachen bericksichtigt, sieht vor, dass auch in kleinen
Ortsteilen wie Borbeck Wohnbauflachen in geringem Maf3 (20 % des Ge-
samtbedarfs) zur Verfligung gestellt werden. Die Aufweisung der Wohnbau-
flache ist erforderlich, um den ortsansassigen Einwohnern die Moglichkeit
zu geben, weiterhin im Ortsteil wohnen zu kénnen. Die Zielgruppen sind
demnach junge Familien sowie altere Einwohner, die aufgrund veranderter
Lebensumsténde einen altersgerechten Neubau errichten méchten. Nach
Einschatzung der Gemeinde Wiefelstede gehort es jedoch zu den Kernauf-
gaben der Dérfer, die dorfliche Gemeinschaft zu erhalten und zu starken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Trotz des verhaltnismaRig spéa-
ten Kartierzeitpunktes ist aufgrund der Artenzusammensetzung eine ein-
deutige Zuweisung der vorhandenen Grunlander moglich. Eine Auswabhl
der erfassten Arten ist in der Biotoptypenbeschreibung des Umweltberich-
tes enthalten. Eine sichere Abgrenzung zum mesophilen Griinland war
demnach mdéglich. Dariiber hinaus ist anzumerken, dass es sich beim
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Abgrenzung zum mesophilen Griinland ziehen zu kénnen, wurde nicht ent-
sprochen. Den Einwand halten wir aufrecht.

Auch unseren Einwand aus der Stellungnahme vom 26.01.2018 halten wir
hinsichtlich der mangelnden faunistischen Untersuchungen weiterhin auf-
recht. Der Umweltdatenserver des Umweltministeriums ist viel zu ungenau
und grobmaschig, um faunistische Wertigkeiten auf einer 1 ha grof3en Fl&-
che darzustellen. AuRerdem liegt dem Umweltdatenserver keine flachen-
deckende Tierartenerfassung zugrunde. Es kann also aus dem Fehlen von
Daten nicht daraus gefolgert werden, dass keine faunistischen Wertigkeiten
vorhanden und damit keine faunistischen Untersuchungen erforderlich
sind.

Weiter hatten wir in der Stellungnahme vom 26.01.2018 geschrieben:

»90 sind beispielsweise im Bereich des vorhandenen und geplanten Bau-
gebietes bedeutende Amphibienvorkommen bekannt und auch zu erwarten
aufgrund der vorhandenen Strukturen (Grinland in Zusammenhang mit
Teichen und Waldstiicken). Amphibienvorkommen wurden aber gar nicht
untersucht. Damit kbnnen Auswirkungen auf Amphibien sowie deren Laich-
gewasser und Wanderwege nicht abgeschétzt werden. Die Untersuchung
von Amphibienvorkommen und Wanderbewegungen halten wir fir zwin-
gend erforderlich.

Auch Fledermausvorkommen sind im Bereich des vorhandenen und ge-
planten Baugebietes bekannt. Um die FlugstralRen und Nahrungshabitate
darstellen und bei der Planung beriicksichtigen zu kénnen, sind Fledermau-
serfassungen vor Ort zwingend erforderlich. Andernfalls kénnen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande nicht hinreichend sicher ausgeschlos-
sen werden.*

Kriechenden Hahnenful3 (Ranunculus repens) nicht um eine Kennart des
mesophilen Grinlands handelt. Es handelt sich vielmehr um eine nach dem
.Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (DRACHENFELS 2016)
weit verbreitete Grunlandart. Darlber hinaus bedarf es fur die Einstufung
als mesophiles Griinland (GMS) fiinf oder mehr Arten der Kennarten fir
mesophiles Griinland mit breiter Standortamplitude in zahlreichen und auf
der Flache verteilten Exemplaren. Eine entsprechende Auspragung wurde
nicht festgestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im vorliegenden Umweltbericht
wurde das potenziell planungsrelevante Arteninventar unter Zugrundele-
gung der Biotoptypenkartierung berlcksichtigt. Wertgebende Biotopstruk-
turen (Geholzbestéande, vorhandene Teiche in der Umgebung) bleiben er-
halten und unterliegen damit keiner Beeintrachtigung. Die untere Natur-
schutzbehoérde des Landkreises Ammerland als zustandige Fachbehorde
erhebt gegen diese Vorgehensweise keine Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zunéachst ist festzuhalten, dass
seitens der Fachbehoérde keine Hinweise zum Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung gegeben wurden. Darliber hinaus bleiben die fir
Amphibien wertgebende Strukturen erhalten. Dies betrifft die aul3erhalb des
Geltungsbereichs der vorliegenden Planung befindlichen Teiche und be-
nachbarte Grunlander. Erhebliche Auswirkungen auf die Wanderwege und
die Laichgewasser von Amphibien sind demnach nicht erkennbar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die wertgebenden Gehélzstruk-
turen bleiben vollstandig erhalten. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung werden die nachfolgenden genannten Festsetzungen getroffen, die
hier auszugsweise wiedergegeben werden: ,[...]JBaumfall- und Rodungsar-
beiten [sind] zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
gem. § 44 (1) BNatSchG auf3erhalb der zwischen dem 1. Méarz und 30. Sep-
tember durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume[...]
durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir [...] das Fledermaus-
vorkommen zu Uberprifen. Sind Individuen oder Quartiere vorhanden, so
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Trotz unserer Hinweise zu Amphibien- und Fledermausvorkommen wurde
das Jahr 2018 nicht genutzt, um Daten zu Amphibien und Fledermausen
zu erheben. Die Anwohner haben im Friihjahr 2019 die Néchte genutzt, die
Amphibienwanderungen erwarten lieBen (Regen, Temperatur > 6-8°C),
und haben die wandernden Amphibien gezahlt. Dabei wurden uberwiegend
Erdkréten festgestellt und einige Frésche, die von der StralRe ,Holtwiese*
Uber den Wendekreis zumeist Uber das Plangebiet Richtung Teich von
Bruns oder in geringerem Umfang Uber das Plangebiet Richtung Ldschteich
wanderten. Dabei wurden in der ersten Untersuchungsnacht am 3.03.2019
rund 100 Individuen gezahlt und fotografisch dokumentiert. Die Erfassun-
gen liegen Ihnen vor.

Das zeigt, dass eben nicht blof3 auf die wertgebenden Strukturen innerhalb
des Plangebietes abgehoben werden kann, sondern auch Wanderbezie-
hungen der Tierarten mit einbezogen werden missen. Das betrifft selbstre-
dend auch die Fledermause. Aus diesem Grund halten wir die Basis fur
eine saP als nicht gegeben und die saP somit fir unzureichend. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande kdnnen damit nicht hinreichend sicher
ausgeschlossen werden.

Es kann auch nicht darauf abgestellt werden, dass von der Fachbehorde
keine ,weiteren Hinweise“ gegeben wurden. Die sachgerechte Abarbeitung
der saP hangt nicht von Hinweisen der Behorde ab.

sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen mit der
unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen®. Damit wird der Vermeidung
des Verbotstatbestandes nach § 44 (1) BNatSchG Rechnung getragen.
Weitere Verbotstatbesténde sind nicht zu besorgen. Flugstraen und Nah-
rungshabitate unterliegen nicht den Vorschriften fur besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die o. g. Ausfiihrun-
gen verwiesen. DarUber hinaus handelt es sich bei der Erdkrote (Bufo bufo)
nicht um eine gemeinschaftsrechtlich geschitzte Art (Art des Anhang IV der
FFH-Richtlinie). Fur die tbrigen von den Anwohnern vorgefundenen Indivi-
duen erfolgte keine Bestimmung auf Artebene. Aufgrund der Strukturen im
Geltungsbereich sowie der Umgebung ist nicht vom Vorkommen von Am-
phibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie auszugehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird erneut auf die oben ge-
nannten Ausflihrungen verwiesen. Auf dieser Grundlage sind artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestand demnach nicht einschlagig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die sachgerechte Abarbeitung
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist auf Grundlage der auf Ba-
sis der Biotoptypenkartierung potenziell zu erwartenden Tierarten erfolgt.
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurden Ver-
meidungsmafinahmen in die Planung eingestellt, die sich u. a. auch in den
textlichen Festsetzungen wiederfinden. Die untere Naturschutzbehotrde
verflgt als zustandige Fachbehorde Uber umfangreichste Daten zu Natur
und Landschaft im Landkreis Ammerland.
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In unserer Stellungnahme vom 26.01.2018 hatten wir des Weiteren einge-
wendet:

-Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze soll eine 2,00 m
breite Flache zum Anpflanzen von standortgerechten Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt wer-
den, die als Strauchhecke zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist. Die
Anpflanzung soll It. Begrindung (S. 9 f) zweireihig, lochversetzt und mit ei-
nem Reihenabstand von 0,50 Meter sowie einem Pflanzabstand von 1 m
erfolgen. Fiur die Entwicklung einer standortgerechten Strauchhecke sind
eine Breite von 2 m und ein Pflanzabstand von 0,5 m viel zu eng und voll-
kommen unzureichend. Die Gehdlze werden sich dort nicht entwickeln kdn-
nen. Die Festsetzung eines solch schmalen Pflanzstreifens ist nicht sach-
gerecht und damit sinnlos. Der Pflanzstreifen muss mindestens 4 m betra-
gen und der Pflanzabstand 1 bis 1,5 m.*

Die Gemeinde bleibt bei Ihrer Auffassung, der Platz sei ausreichend, geht
aber in der Abwéagung nicht auf den zu geringen Pflanzabstand ein. Wir
halten daran fest, dass fur die Entwicklung einer standortgerechten
Strauchhecke eine Breite von 2 m und ein Pflanzabstand von 0,5 m viel zu
eng und vollkommen unzureichend sind.

Zu den textlichen Festsetzungen in der Planzeichnung:

Unter Nr. 13 ist die Esche zu entfernen.

Begriindung: Die heimischen Eschen werden derzeit durch den Pilz Hyme-
noscyphus pseudoalbidus, Verursacher des Eschentriebsterbens, massiv
in ihrer Entwicklung beeintrachtigt. Mit einem Rickgang des Krankheitser-
regers ist derzeit nicht zu rechnen. Es sind dazu weitere Forschungen ab-
zuwarten. Es ware also abzusehen, dass die Neupflanzungen

bald wieder zugrunde gehen wirden. Stattdessen konnte die heimische
Traubenkirsche (Prunus padus) gepflanzt werden.

In den Bebauungsplan sind auRerdem sinngemar folgende Formulierun-
gen bei den grinordnerischen Festsetzungen als ,Textliche Festsetzung®
aufzunehmen: Unter ,,Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB*“: Es wird festge-
setzt, dass die nicht ({berbauten Grundsticksflachen  mit

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Flache zum Anpflanzen von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verfligt mit 2,0 Metern
Breite Uiber ausreichend Raum zur Anpflanzung einer Strauchhecke. Dar-
Uber hinaus ist die Baugrenze in einem Abstand von 3,0 m zur Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §
9 Nr. (1) 25a BauGB festgesetzt, sodass die Entwicklung der Strauchhecke
nicht beeintrachtigt wird.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt. Der Reihenabstand wird auf 1,0 m ver-
groBert. An der Breite der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB wird ge-
man den o. g. Ausfiihrungen festgehalten.

Der Anregung wird gefolgt. Die Planunterlagen werden entsprechend an-
gepasst.

Der Anregung wird nicht gefolgt. GemaR der Niederséchsischen Bauord-
nung (NBauO) gilt ohnehin, dass nicht Uberbaute Flachen der Grundsticke
Grinflachen sein miissen, soweit sie nicht fir andere zulassige Nutzungen
erforderlich sind. Die Gestaltung der Griinflachen bleibt den Grundstiicks-
eigentimern Uberlassen.
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standortheimischen und standortgerechten Pflanzen zu begriinen und gért-
nerisch zu gestalten sind.

Unter ,,Festsetzung gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 und 2
NBauO“: Die nicht baulich genutzten Freiflachen der Baugrundstiicke sind
zwingend zu begrinen und als unversiegelte Vegetationsflachen gartne-
risch zu gestalten. Die Anlage von Kies-, Schotter- oder Steinschittungen
ist unzulassig.

Begrindung: § 1a Abs. 2 BauGB schreibt vor, dass mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll und das Mal3 der Boden-
versiegelung auf das Notwendige zu begrenzen ist. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

§ 9 Abs. 1 Satz 1 NBauO schreibt vor, dass die nicht tberbauten Flachen
von Baugrundstiicken so herzurichten und zu unterhalten sind, dass sie
nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. In §
9 Abs. 2 NBauO heil3t es weiter, dass die nicht Gberbauten Flachen der
Baugrundstiicke Grinflachen sein missen, soweit sie nicht fiir eine andere
zuléssige Nutzung erforderlich sind.

Garten, die mehr oder weniger vollstandig mit Schotter, Kies oder Steinen
zugeschiittet sind, stellen keine Grunflachen dar und kdnnen diesen nicht
zugeordnet werden. Die Steinschuttungen kénnen nicht als ,zulassige Nut-
zung“ im Sinne von § 9 Abs. 2 NBauO interpretiert werden, weil sie zum
einen dem Verunstaltungsverbot des § 9 Abs. 1 Satz 1 NBauO widerspre-
chen, aber auch dem Gebot von 8 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und das Maf? der Bodenversiegelung
auf das Notwendige zu begrenzen. Im Umkehrschluss wird der rechtlich
geforderte Anteil unbebauter Flachen durch Schotterflachen verringert.

Der Anregung wird teilweise gefolgt. GemaR der o. g. Ausfuhrungen ist die
NBauO zu berticksichtigen. Demnach missen nicht Gberbaute Flachen der
Baugrundstiicke Griinflachen sein. Diese kénnen mit Rasen, Gehdlzen o-
der Zier- und Nutzpflanzen bedeckt sein. Plattenbelage, Pflasterungen etc.
sind zu den Griinflachen zu zahlen, wenn sie z. B. Einfassungen von Bee-
ten oder Wegeverbindungen darstellen. Auf diesen Flachen muss Vegeta-
tion Uberwiegen, sodass die angesprochenen Kies-, Schotter- und Stein-
schittungen aus Grinden der Gestaltung oder der leichteren Pflege nur in
geringem Malfl} zuldssig sind. Auf eine Festsetzung gemafR NBauO kann
demnach verzichtet werden. Ein entsprechender Hinweis wird in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

Der maximal zulassige Versiegelung innerhalb des festgesetzten Wohnge-
bietes wird eine GRZ von 0,3 bzw. 0,4 zzgl. Uberschreitung von 50 % zu-
grunde gelegt. Diese maximal zulédssige Versiegelung wird bereits im Um-
weltbericht berlcksichtigt.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen werden mit Verweis auf die 0. g. Aussagen zur Kenntnis
genommen.
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Die Versiegelung mit Schotter, Kies oder Steinen stellt einen Eingriff im Die Ausfihrungen werden mit Verweis auf die 0. g. Aussagen zur Kenntnis
Sinne des Naturschutzrechts dar. Fur mit Schotter, Kies oder Steinen zu- genommen.

geschuttete Bereiche ware § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB anwendbar, wonach
die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen sind. Folgerichtig misste die Flache
solcherart gestalteter Garten in vollem Umfang (mindestens 1:1) durch
Kompensationsmaf3nahmen an anderer Stelle ausgeglichen werden.
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Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung"
mit ortlichen Bauvorschriften

max. 4 Wo
0,4
Il a
TH = 6,0m
WA 1 FH = 10,0 m
F = 1000 m?
max. 2 Wo
PF1
03 | |
a
FH <9,0m 000
WA 1 F 2 600 m? 4%
max. 2 Wo £
O,
03 | | 0
a PF1 p
FH =9,0m 4
F 2600 m* Ooo
0, 7
(0) //\
& e
(@
Q,
O,
b% +
.% +
\+
T
Ly

X

B

P
0O, O
od - o ©
(o) O
O, o O
4 W= PF2
P QAW Bauverbotszone
O
> P O gem. § 24 NStrG
o O
OOO (c&y
3.
3
+ o © .
% ) WA 2
S, 0 o, max. 4 Wo
. ® “
N B\ % = 04
S @) o
~. % 1] a
SXo TH=60m
¢ . o B FH = 10,0 m
N l:* ° F 21000 m?
.,
7
A
%
O
)
.
%
S S WA 1
max. 2 Wo
03 | |
7 a
FH =9,0m
F 2600 m?

M1:1000

Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

1. Die archdologische Ausgrabung wird rechtzeitig vor Beginn der Erschlielungsarbeiten auf Kosten der
Gemeinde durch ein geeignetes Unternehmen erfolgen (z.B. BfK-Mitglieder im Arbeitsbereich
Archaologie/Grabungsfirmen).

Aufgrund des hohen archaologischen Potenzials wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und
frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, 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 mussen unverziiglich 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archologischen 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 fur die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.

2. Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen,
Grauwassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspulung), ist dieses dem
Gesundheitsamt, Lange Stralle 36, 26655 Westerstede anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen muss
den technischen Normen entsprechen. Querverbindungen, z.B. Eigenwasserversorgungsanlage/ 6ffentliche
Wasserversorgung, sind auch auerhalb der Hausinstallation nicht zulassig.

3. Aus dem Plangebiet bestehen keine Anspriiche aufgrund der von der L 824 ausgehenden Emissionen.

4, Gem. § 24 (1) NStrG dirfen aufRerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Borbecker Landstraflie (L 824)
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20,00 m, gemessen vom auferen Rand der fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dieses gilt entsprechend fur
Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfanges. Im Ubrigen ergehen Baugenehmigungen oder nach
anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen im Benehmen mit der Stralenbaubehoérde gem. § 24 (2)
Nr. 1 NStrG, wenn bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung langs der Landes- oder
Kreisstralen in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &ufleren Rand der fir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet oder erheblich geandert werden sollen.

5. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Dem vorbeugenden
Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur Nutzungen und Handlungen
zulassig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes vereinbar sind. Auf die Verordnung
Uber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO) wird hingewiesen. Sofern der Boden bzw.
das Grundwasser als Warmequelle flr den Betrieb der Warmepumpe genutzt werden soll, ist bei der
Unteren Wasserbehoérde des Landkreises eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Erstellung der
erforderlichen Brunnen und Sonden ist anzeigepflichtig. In besonderen Bereichen von
Wasserschutzgebieten kdnnen diese Anlagen unzulassig sein. Das jeweilige
Wasserversorgungsunternehmen muss vor der Erteilung der Genehmigung dem Vorhaben zustimmen.

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

7. Gemal § 9 (2) NBauO sind die nicht Giberbaubaren Flachen der Grundstiicke als Grinflachen zu gestalten,
soweit sie nicht flr eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Folglich sind auf den stral3enseitigen,
nicht iberbaubaren Grundsticksflachen, die nicht gem. § 19 (4) BauNVO versiegelt werden durfen,
Kunststoffflachen und groRflachige Kiesschiittungen unzulassig.

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

9. Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I, S.
3634) anzuwenden.

10.  Esist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL.
I, S. 3786) anzuwenden.

11.  Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057).

12.  Die oben genannten DIN Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde Wiefelstede einzusehen.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen Bebauungsplan

Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung”, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen
sowie den ortlichen Bauvorschriften als Satzungam ................................ beschlossen.

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

(Siegel)

Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

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

Q LGLN

Landesamt flr Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

© 2017

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 09.2017). 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 méglich.

Westerstede, den............ccoeeeeeeeeeeeieceeenne (Siegel)

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

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck™ mit értlichen Bauvorschriften wurde
ausgearbeitet vom Planungsburo Diekmann « Mosebach und Partner.

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..11.12.2017... die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" mit értlichen Bauvorschiften beschlossen.

Blrgermeister

Textliche Festsetzung

1.

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

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 (WA 1) sind je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, ist je
Wohngebaude nur eine Wohneinheit zulassig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB). Innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete 2 (WA 2) sind maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) gem. § 4 BauNVO betragt die Mindestgroe
der Baugrundstiicke = 600 m? (F = 600 m?). Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut
werden, betragt die MindestgréRe der einzelnen Baugrundstiicke jeweils = 300 m2. Innerhalb der festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) gem. § 4 BauNVO betragt die Mindestgrée der Baugrundstlicke = 1000 m?
(F =1000 m?) (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB).

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete 1 (WA1) die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelgebaude bis zu einer Gesamtlange
von max. 15,00 m zulassig. Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, ist eine
Gesamtgebaudelange von max. 20,00 m zul&ssig. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22
(4) BauNVO sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelgebaude bis zu einer Gesamtlange von max. 20,00 m zulassig. Garagen gem. § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und WA 2) gelten fiir bauliche Anlagen folgende
Hoéhenbezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO:
oberer Bezugspunkt:
Traufthéhe (TH): Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und
der Dachhaut
obere Firstkante
Strallenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralle im
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlielenden

Stralde zugewandten Gebaudeseite

Firsthéhe (FH):
Unterer Bezugspunkt:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1, WA2) gem. § 4 BauNVO sind auf den zur PlanstralRe
gewandten stralenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Uberdachte Einstellplatze
(Carports) gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il - V (LPB Il - V) sind als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen
Anderungen von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sowie von Biirordumen u. &. die folgenden resultierenden
Schallddmm-Male R'w,res gem. DIN 4109-1 durch die Aufdenbauteile (Fenster, Dacher und Wande)
einzuhalten:

Larmpegelbereich Il:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 30 dB

Bilroraume u. dhnliches: erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich IlI:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 35 dB

Birordume u. &hnliches: erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 40 dB

Bilroraume u. dhnliches: erf. R'w,res = 35 dB
Larmpegelbereich V:

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,res = 45 dB

Blrordume u. dhnliches: erf. R'w,res = 40 dB

Innerhalb des Geltungsbereiches ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB besonders fir schutzbedirftige Wohnradume
(Kinderzimmer/ Schlafraume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Bellftung zu gewahrleisten. Innerhalb des Geltungsbereiches sind besonders schutzbedirftige Wohnraume mit
schallgedammten Luftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge
der Ausfiihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Textliche Festsetzung

9. Innerhalb des Larmpegelbereiches IV und V (LPB IV-V) sind als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. bei
baulichen Anderungen Auenwohnbereiche zu vermeiden. Alternativ sind an Aufkenwohnbereichen
geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wand oder Nebengebaude) zum Einhalten der
Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1:2012-07 notwendig. Innerhalb des Larmpegelbereiches II-1lI
(LPB 111) sind AuBenwohnbereiche nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite
zulassig oder geeignete bauliche MaRnahmen zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf DIN
18005-1 notwendig. Die Dimensionierung solcher baulicher Anlagen ist im Zuge der Ausflihrungsplanung
festzulegen und zu detaillieren. Durch Gebaudeabschirmungen ist es zulassig einen um 5 dB
verminderter AuRenlarmpegel anzusetzen.

10. Innerhalb der festgesetzten Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist ein extensives Griinland zu entwickeln.

11. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
festgesetzter Einzelbdume auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist eine entsprechende
Ersatzpflanzung vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der Stammmitte der zu
erhaltenden Einzelbdume sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig. Wahrend
der Erschlielungsarbeiten sind SchutzmalRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

12.  Innerhalb der festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (PF1) gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind heimische, standortgerechte Straucher
zu pflanzen und als Strauchhecke zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten. Abgange sind durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die Anpflanzung erfolgt zweireihig, lochversetzt und mit einem
Reihenabstand von 0,50 Meter sowie einem Pflanzabstand von 1,00 Meter. Die Anpflanzung ist in der
auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Folgende Gehdlze sind zu verwenden:

Straucher: Faulbaum, Roter Hartriegel, Schlehe, WeiRdorn, Grau-Weide, Ohrchen-Weide, Schwarzer
Holunder, Gewohnlicher Schneeball, Haselnuss, Hundsrose, Kornelkirsche

Qualitaten: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

13. Innerhalb der festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (PF2) gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind heimische, standortgerechte Baume
und Straucher zu pflanzen und als Strauch-Baumhecke zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten.
Abgange sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die Anpflanzung erfolgt in Reihen, lochversetzt und
mit einem Reihenabstand von 1,0 Meter sowie einem Pflanzabstand von 1,00 Meter. Die Anpflanzung ist
in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufihren.
Folgende Gehdlze sind zu verwenden:

Baume: Eberesche, Esche, Stieleiche, Hainbuche, Weilibirke

Straucher: Faulbaum, Roter Hartriegel, Schlehe, Weilkdorn, Grau-Weide, Ohrchen-Weide, Schwarzer
Holunder, Gewdhnlicher Schneeball, Haselnuss, Hundsrose, Kornelkirsche

Qualitaten:

Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 ¢

Baume: Heister, 2x verpflanzt, Héhe 125 - 150 cm

14. Innerhalb des Plangebietes ist fiir je 200 m? versiegelter Grundstiicksflache auf den Baugrundstticken
mindestens ein kleinkroniger Laub- oder Obstbaum gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufiihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Pflanzenarte n:
Laubbaume:
Apfelsorten:
Birnensorten:
Pflaumensorten:
Kirschsorten:

Feldahorn, Kornelkirsche, Mehlbeere, Rotdorn, Weilidorn, Wildapfel, Eberesche
Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striepling

Gute Graue, Kostliche von Charneau, Neue Pointeau

Hauszwetsche, Wangenheims Frihzwetsche

Oktavia, Dérnissens Gelbe Knorpelkirsche, Morellenfeuer

Qualitaten:
Baume: Hochstamme, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Obstbaume: Hochstamme, Stammumfang 8-10 cm

Textliche Festsetzung

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

16.  Als MalRnahmen 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 auf3erhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem
30.September durchzufliihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmaflinahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fiir
héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Gberprifen. Sind Individuen /
Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ...18.03.2019....... nach
Erdrterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" mit értlichen Bauvorschriften
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGB am ...22.03.2019...... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" mit értlichen Bauvorschriften hat mit Begrindung sowie
den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom ..01.04.2019 bis zum
...03.05.2019...... 6ffentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Wiefelstede, ..............

Birgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 Wo

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

2. MaR der baulichen Nutzung

zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
I zuléssige Zahl der Vollgeschosse, z.B. |

TH<6,00m Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmall TH = Traufhdhe
FH <10,00 m Héhe baulicher Anlagen als HochstmaR FH = Firsthdhe
F > 1000 m? MindestgrundstiicksgroRe = 1000 m?

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise (siehe textl. Festsetzung Nr. 4)

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

- a o Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseitigung
sowie fur Anlagen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Flache fiir Versorgungsanlagen, hier:

@ Abwasser

5. Griinflachen

private Grinflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und FLachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

——— lf Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
— Natur und Landshaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
‘ Erhalt von Einzelbaumen

7. Sonstige Planzeichen

mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Leitungstrager

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Larmpegelbereich gem. DIN 4109, vgl. Schalltechnischer Bericht

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder flr Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bauverbotszone

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

SATZUNGSBESCHLUSS

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

Wiefelstede, ...............
Blrgermeister
Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 Abs. 1 und 3 NBauO) INKRAFTTRETEN
1 Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO ist identisch mit dem Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck" mit értlichen Bauvorschriften
' Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 | ' istgem. § 10 (3) BauGB am .........ccccceveenenn. im Amtsblatt bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan
' ' Nr. 65 | ist damitam .................... rechtsverbindlich geworden.

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1,WA2) sind Dachformen der .

Wiefelstede, ...............

Hauptgebaude nur als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- und Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel
von mindestens 28° und maximal 47° zulassig. Bei einer zweigeschossigen Bauweise ist innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) ein Dachneigungswinkel von maximal 30° zulassig. Garagen und
Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

3. Innerhalb des Geltungsbereichesn sind Einfriedungen der Baugrundstlicke zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen nur als freiwachsende Schnitthecken aus Geholzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche,
WeiRdorn, Rotbuche und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstlcksseite) in Kombination
mit Hecken zuldssig. Die Zaunhdhe darf die Entwicklungshdhe der Schnitthecken nicht Ubersteigen.

Birgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 65 | "Wiefelstede - Borbeck™ mit
ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 65 | mit 6rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, ......coooeevvvvnnnnnns

Burgermeister

BEGLAUBIGUNG

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

Wiefelstede, ......ccooevvivvvieeennnn.n.

Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. 65 |

"Wiefelstede - Borbeck, Erweiterung”
mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmafstablich

Endfassung 05.06.2019

Diekmann - Mosebach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral’e 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 _
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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 LandstralRe (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 ortliche Eigenentwicklung in der Ortschaft Borbeck gesichert werden soll.

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 MaRe 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 zukinftige 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 Doppelh&usern in den allgemeinen Wohngebieten 1 (WA1) wer-
den uberdimensionierte und unverhaltnismaRige Baukdrper verhindert und ein
stadtebaulich vertretbares Einfigen des Planvorhabens in die Umgebung sicher-
gestellt. Hierfur werden zusatzlich Mindestgrundstiicksgré3en 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 Standortvorteile eine positive Be-
volkerungsentwicklung auf. Somit besteht eine konstante Nachfrage an Wohnbau-
flachen fur unterschiedliche Bedarfsgruppen. Neben der Siedlungsentwicklung in
den Hauptwohnorten Wiefelstede und Metjendorf besteht auch ein Bedarf und ein
Anspruch der Ortsteile an Eigenentwicklung. Durch entsprechende ortsbildpra-
gende Bausubstanz und die vorhandene Infrastruktur soll die Sicherung der Iden-
titat der Ortsteile erhalten bleiben. Vorrangig ist hier der Bedarf an Einzel-, Doppel-
und Mehrfamilienhausgrundstiicken.

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 o6ffentliche Personennahverkehrsnetz ein-
gebunden werden.” (LROP-VO (2017), Kapitel 2.1 Abschnitt 02).
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3.3

Gemald dem rechtsglltigen 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 fir 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 Ricksichthahme auf die umliegenden landlichen Strukturen, entspricht den
allgemeinen Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

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

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 auRerhalb 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.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets ist von keiner wesentlichen Beein-
trachtigung dieses Belanges auszugehen. Die geringfugige Abweichung von den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zugunsten der stadtebaulichen Ent-
wicklung in Borbeck wird daher als raumordnerisch vertretbar eingestuft und ab-
gewogen.

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

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 65 | verfolgte Entwicklungsziel der mafvollen
Erweiterung des vorhandenen Siedlungsansatzes steht somit im Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.
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3.4

3.5

3.6

Wohnbauflachenentwicklungskonzept Gemeinde Wiefelstede

Im Rahmen eines Zielkonzeptes zur Wohnbauentwicklung hat die Gemeinde Wie-
felstede im Jahr 2013 zur Ermittlung des kinftigen Wohnflachenbedarfs im Ge-
meindegebiet eine Uberschlagige Wohnbauflachenbedarfsanalyse vorgenommen,
die den Bedarf fir das gesamte Gemeindegebiet fir einen Planungshorizont bis
zum Jahr 2030 aufzeigt. FUr die Bedarfsabschatzung 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 fur 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 MaRe (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 Uber die
Arrondierung vorhandener Siedlungsbereiche in der Néhe vorhandener Infrastruk-
turen erfolgen. Durch eine landschaftsgerechte Einbindung und eine Begrenzung
der H6henentwicklung sollen sich die hier entstehenden Wohngebéaude 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 auf3erhalb des Geltungsbe-
reiches liegt. Parallel zu dieser Planung erfolgt die 119. Anderung des Flachennut-
zungsplanes gem. § 8 (3) BauGB, in der fur den Geltungsbereich eine Wohnbau-
flache (W) ausgewiesen wird.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich gegenwartig im AuR3enbereich 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. § 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 berlcksichtigen, dass die diesbeziiglichen 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 Umweltprifung 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! vorgenommen. Die we-
sentlichen 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 gemaR3 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 Landstral’e im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 65 | in Wiefelstede — Borbeck, Oldenburg, 04. Januar 2019
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4.2.2

4.3

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 Con-
tainerbaumschule Gerold Bruns, die auf das Plangebiet einwirkt. Die Berech-
nungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO von 55 dB(A) tags
im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Im Zeitraum von 22:00 bis 23:00 werden die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm
im Einwirkungsbereich der Containerbaumschule Gerold Bruns nicht eingehalten.
Deshalb wird wegen zwingender betrieblicher Griinde der Containerbaumschule
Gerold Bruns unter Beriicksichtigung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen gemaR Ziffer 6.4 der TA Larm die Nachtzeit um eine Stunde von 22:00 bis
6:00 auf 23:00 bis 7:00 hinausgeschoben. Dabei ist eine achtstiindige Nachtruhe
der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage sicherzustellen. Die acht-
stiindige Nachtruhe von 23:00-7:00 wird hier eingehalten, da sich im Einwirkungs-
bereich der Containerbaumschule Gerold Bruns kein weiterer Gewerbebetrieb be-
findet, der den Anforderungen der TA Larm unterliegt. Die Verlegung der Nachtzeit
fur die Containerbaumschule Gerold Bruns ist unabhangig von dem vorliegenden
Bebauungsplan aus wirtschaftlichen, arbeitswirtschaftlichen und kulturspezifi-
schen Grunden notwendig. Dieses Vorgehen ist mit dem Landkreis Ammerland
und mit der Landwirtschaftskammer Niedersachsen abgestimmit.

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 sidliche Richtung verschoben wurde. Den Belan-
gen des Immissionsschutzes wird hiermit Rechnung getragen.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen ist daher
ordnungsgemal entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abzuleiten.
Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Ober-
flachenentwasserung zu erbringen.

Die mit dem Planvorhaben verbundene Flachenversiegelung erfordert die Neuord-
nung der Regelung der Oberflachenentwasserung. Fur die konfliktfreie Ableitung
des im Plangebiet anfallenden Regenwassers wurde durch das Ingenieurbtiro
Heinzelmann, Wiefelstede, ein Oberflachenentwasserungskonzept? erstellt. Hier-
nach wird das Oberflachenwasser des vorliegenden Plangebietes an die vorhan-
dene Regenwasserkanalisation, die an den Wasserzug 1.00/4 angeschlossen ist,

2 ING.-BURO HEINZELMANN: ErschlieBung B-plan Nr. 65 | ,Wiefelstede-Borbeck, Erweiterung“ Ge-
meinde Wiefelstede, OT Borbeck, Entwasserungskonzept, Wiefelstede, 13.03.2019.
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4.4

abgeleitet. Die Regenwasserkanalisation ist jedoch nicht leistungsfahig genug, um
das Oberflachenwasser auf dem direkten Wege abzuleiten, sodass eine Riickhal-
tung erforderlich ist. Hierfir muss das sudwestlich des Plangebietes vorhandene
Regenriickhaltebecken um ca. 181 m? erweitert werden. Aus dem Regenrtickhal-
tebecken heraus erfolgt die dosierte Ableitung des angestauten Regenwassers
durch eine Drosselleitung mit integriertem Notuberlauf in den Grenzgraben, der in
den Wasserzug 1.00/4 mindet. Mit den geplanten Entwasserungsmaflinahmen
wird folglich eine ordnungsgemafe Entwasserung des ErschlieBungsgebietes si-
chergestellt.

In Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde werden auf der Grundlage des
Oberflachenentwasserungskonzepts die wasserrechtlichen Genehmigungen fur
die Durchfuhrung der ErschlieBungsarbeiten eingeholt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der aktuellen Bauleitplanung sind die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Gemal dem
Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, ist im
Plangebiet in der Vergangenheit eine mesolithische Gerdllkeule von einem Stein-
haufen geborgen worden (Wiefelstede, FStNr. 10). Unmittelbar stdlich und west-
lich des Geltungsbereiches wurden im Zusammenhang mit der Entstehung des
Wohngebietes Holtkamp / Holtwiese bereits zahlreiche arch&ologische Funde und
Befunde entdeckt. Die dort dokumentierten Gruben, Graben und Brunnen gehdren
zu einem denkmalgeschitzten vorgeschichtlichen Siedlungsplatz aus der vorromi-
schen Eisenzeit | der Rémischen 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 geschitzt sind.

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

Aufgrund des hohen archéologischen 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 kénnen 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 Niederséchsische 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 fir die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.
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4.5

4.6

5.0

5.1

5.2

Belange von Altablagerungen

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

Belange der Kampfmittelbeseitigung

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

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede — Borbeck, Erweiterung“ mit 6rtlichen Bau-
vorschriften werden zur angestrebten Siedlungserweiterung allgemeine Wohnge-
biete 1 und 2 (WA1, WA2) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1 (WA1) wird der aktuellen
Nachfrage nach Baugrundstiicken fuir eine ortstypische Einfamilienhausbebauung
Rechnung getragen. Planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Entwicklung von
Mehrfamilienhdusern werden mit den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 2
(WA2) getroffen. Somit soll den Inhalten des Wohnbauflachenentwicklungskon-
zepts der Gemeinde Wiefelstede und der aktuellen Nachfrage nach Baugrundstui-
cken fur kleinere Wohneinheiten ggf. Mietwohnungen gefolgt werden. Die Festset-
zungen orientieren sich an der angrenzenden Bebauung, um ein stadtebaulich ver-
tretbares Einfigen 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 fir Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes 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 Wohnsiedlungen auswirken
konnte.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In Anlehnung an die umliegende Geb&udestruktur und zur Wahrung eines einheit-
lichen Ortshildes wird unter Berticksichtigung der drtlich vorherrschenden Bauvor-
schriften eine Begrenzung der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB festgesetzt.
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5.3

5.4

Somit sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 (WAL1) je Wohngebaude ma-
ximal zwei Wohneinheiten zuléssig. 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 zulassig.

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 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 hiertiber 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
im WA 2 erganzend eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 gem. 8 20 (2)
BauNVO festgesetzt.

Zur Gewabhrleistung einer dem landlichen Raum angepassten Siedlungsdichte wird
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) eine Mindestgrundstiicksgréf3e
(F) von > 600 m2 gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB festgesetzt. Sofern zwei Wohngebaude
als Doppelhaus aneinandergebaut werden, betragt die Mindestgré3e der einzel-
nen Baugrundsticke jeweils = 300 m2. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2
(WA?2) ist eine MindestgrundstiucksgréRe (F) von > 1.000 m? zuléssig. Dies wird
dem stadtebaulichen Entwicklungsziel einer vertraglichen, aufgelockerten Sied-
lungsentwicklung gerecht.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) erfolgt die Steuerung
der Hohenentwicklung baulicher Anlagen tber die Festsetzung der Firsthéhe (TH)
in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO. In den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) wird eine maximal zweige-
schossige Bebauung und in allgemeinen Wohngebieten 1 (WA1) eine maximal
eingeschossige Bebauung festgesetzt, die sich an den bestehenden Siedlungs-
strukturen orientiert. Um sich in die umliegenden Strukturen einzufligen, wird ge-
malf den ortsublichen Geb&audehothen fir die allgemeinen Wohngebiete 1 (WA 1)
eine Firsthéhe von FH < 9,00 m festgesetzt. Fur die allgemeinen Wohngebiete 2
(WA2) wird eine Traufhthe von TH < 6,00 m und eine Firsthtéhe von FH < 10,00
m festgesetzt.

Malgebend sind hierbei die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 definierten Hohen-
bezugspunkte (8 18 (1) BauNVO). Als unterer Bezugspunkt gilt die StralRenober-
kante (Fahrbahnmitte) der néchsten ErschlieBungsstralle im Endausbauzustand,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlie3enden Straf3e zugewandten Geb&u-
deseite. Als oberer Bezugspunkt fir die Traufe gilt die untere Schnittkante zwi-
schen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Als
Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthohe (FH) dient die obere Firstkante.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiucksflachen

Zur Steuerung einer mafdvollen stadtebaulichen Weiterentwicklung des Siedlungs-
bereiches wird innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1)
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5.5

5.5.1

5.5.2

unter Berucksichtigung der lokal vorherrschenden Bebauungsstruktur eine abwei-
chende Bauweise (a) gem. 8 22 (4) BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind hier
als Einzelhauser mit Gebaudelangen bis zu 15,00 m zulassig. Sofern zwei Wohn-
gebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, ist eine Gesamtgebaude-
lange von max. 20,00 m zulassig. Die maximale Geb&audelange betragt in den all-
gemeinen Wohngebieten 2 (WA2) ebenfalls 20,00 m, wobei die seitlichen Grenz-
abstande 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 der Wohngebiete ausschlie3lich ortstypische Geb&udefor-
men entstehen.

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt. Diese halten einen einheitlichen Abstand
von 3,00 m zu den Verkehrsflachen und den bestehenden Grundstliicken. 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.

Entlang der Borbecker Landstraf3e (L 824) wird zur Beriicksichtigung der Bauver-
botszone entlang von LandesstralRen aulRerhalb der Ortsdurchfahrt gem. § 24 (1)
NStrG ein Baugrenzabstand von 20,00 m, gemessen vom aul3eren 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 gré3eren Umfangs nicht
errichtet werden.

Um eine einheitliche, durchgangige Gebaudeflucht sicherzustellen, sind auf den
nicht iberbaubaren 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 zulassig.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 65 | ,Wiefelstede—
Borbeck, Erweiterung“ wird das Plangebiet von Stiden, tber die Stralle ,Holtwiese*
erschlossen. Die daran anschlieBende Planstraf3e wird als 6ffentliche StralRenver-
kehrsflache gem. 8 9 (1) Nr.11 BauGB festgesetzt.

Die festgesetzte Planstral3e verlauft von Studost nach Nordwest und kann als An-
schlussstelle fur eine mittel- bis langfristige Erweiterung der Wohnbebauung im
Norden genutzt werden. Im Westen des Plangebietes miindet die Planstralie 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 fur Kraftfahrzeuge und Millfahrzeuge
ausreichend bemessen ist. Im Zuge der Ausfuhrungsplanung werden konkretere
Aussagen uber den Stral3enbau oder die Gestaltung getroffen. Des Weiteren wird
die westlich gelegene Zuwegung zu dem vorhandenen Regenrickhaltebecken als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
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5.6

5.7

5.8

5.9

An der Stral3enseite entlang der Borbecker Landstral3e (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.

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Ab-
wasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen, Zweckbestimmung: Ab-
wasser

Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches wird zur Schmutzwasserentsorgung eine
ca. 5,00 m x 5,00 m breite Flache fur ein Pumpwerk benétigt. Die Festsetzung
dieser Flache als Flache flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB mit der
Zweckbestimmung: ,Abwasser” erfolgt dstlich der festgesetzten Wendeanlage.

Private Griunflachen

Zur Einbindung des Plangebietes in die umliegenden Raumstrukturen wird in dem
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs eine 2,00 m breite private Grunflache
festgesetzt. Innerhalb der Bauverbotszone wird im Osten des Plangebietes eine
5,00 m breite private Grunflachen ausgewiesen. Diese werden als private Grinfla-
che 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.

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 Einzelbdume sind zu erhalten.

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

Um eine landschaftsvertragliche Einbindung des vorliegenden Plangebietes in die
umliegenden Flachen zu gewdhrleisten, wird entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze eine 2,00 m breite Flache (PF1) zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Die
hierfir zu verwendenden heimischen, standortgerechten Gehélzen 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. 8 9 (1) Nr. 25 a
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5.10

5.11

BauGB ausgewiesen. Die hierfir zu verwendenden heimischen, standortgerech-
ten Gehdlzen und Straucher sind der textlichen Festsetzungen Nr. 11 des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

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

Daruber hinaus ist je 200 m? versiegelter Grundstuicksflache ein standortgerechter
Laub- oder Obstbaum auf den Grundstucken zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Abgéange sind gleichwertig zu ersetzen. Die dafiir geeigneten Arten sind der
textlichen Festsetzung Nr. 12 des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Erhaltung von Einzelbdumen

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Malinahmen 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 Aufschiittungen unzu-
lassig. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmalnahmen gem. RAS-
LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

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

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf den
von der Borbecker LandstralRe (L824) ausgehenden Verkehrslarm werden im Be-
bauungsplan Nr. 65 | Larmschutzvorkehrungen festgesetzt. Auf der Grundlage des
schalltechnischen Berichts werden hierzu die von der Larmbelastung betroffenen
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 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
beim Neubau bzw. bei baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen sowie Buroraumen u. &. die folgenden resultierenden Schalldamm-Malie
R*w,res durch die AuRenfassade (Wandanteile, Fenster, Dach, Liiftung etc.) ein-
zuhalten:

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

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

Larmpegelbereich 1V:
R w,res = 40 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,

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



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

13

5.12

6.0

R w,res = 35 dB fir Biroraume u. a.

Larmpegelbereich V:

R w,res = 45 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,

R'w,res = 40 dB fur Biroraume u. &.

Die Berechnung der konkreten Dammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren un-
ter Berlicksichtigung der DIN 4109-1 und -2. Die aufgefuihrten, bewerteten, resul-
tierenden Luftschalldamm-MaRe dirfen vom Luftschalldamm-MaRR der gesamten
AulRenbauteile eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht unter-
schritten werden.

Zur Nachtzeit liegt innerhalb des Plangebietes ein Beurteilungspegel von > 45
dB(A) vor. Ein ungestdrter Schlaf ist daher bei gedffnetem Fenster nicht immer
maoglich. Folglich sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
65 | die Fenster schutzbedirftiger Wohnraume (z. B. Wohn- und Schlafraume) mit
schallgedammten LUftungssystemen auszustatten. Die aufgefihrten Mindestan-
forderungen muissen auch nach Einbau der schallgeddammten 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 Auzenwohn-
bereiche erforderlich. Aufgrund dessen sind innerhalb des Larmpegelbereiches IV-
V (LPB IV-V) als Vorkehrung zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB AuRenwohnbereiche (Terrassen, Bal-
kone, Loggien etc.) zu vermeiden oder durch geeignete bauliche MaBnhahmen (z.B.
verglaste Loggien, Wand oder Nebengeb&ude) zum Einhalten der Orientierungs-
werte gemalRl DIN 18005-1 notwendig. Die Dimensionierung solcher baulichen
MalRnahmen ist im Zuge der Ausflhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.
Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches 1I-1Il (BPB 1l-11l) sind Aul3enwohnberei-
che nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite zulassig oder
geeignete bauliche MalRnahmen zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf
DIN 18005-1 notwendig (s. textl. Festsetzungen Nr. 7). Durch Gebaudeabschir-
mungen kann ein um 5 dB verminderter Au3enlarmpegel angesetzt werden. Die
0. g. DIN-Vorschrift ist beim Bauamt der Gemeinde Wiefelstede einzusehen.

Mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Um die ErschlieRung der unterirdischen Leitungen (SW-Druckrohrleitung) zu ge-
wahrleisten und um eine kiinftige Bebauung dieser Leitungen sowie Bepflanzung
mit Baumen entsprechend den Schutzbestimmungen des Leitungstragers auszu-
schliel3en, wird eine 3,00 m breite FlAche mit einem Leitungsrecht gem. § 9 (1) Nr.
21 BauGB zugunsten der Leitungstrager belastet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird tber vielfal-
tige Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen
und Platzen pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente das
physische Erscheinungsbild eines Ortes. Planerische Aufgabe ist es, tUber ortliche
Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu bericksichtigen und so gestalterische Fehlentwicklungen zu ver-
meiden.
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7.0

8.0

In diesem Sinne erfolgt eine baugestalterische Definition der zulassigen Dachfor-
men und Dachneigungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 1.
In Ubereinstimmung mit der ablesbaren Dachlandschaft im naheren 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 in allgemeinen Wohngebieten (WA2) héchs-
tens 30° zuldssig. Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Fest-
setzungen ausgenommen.

Zur Gestaltung einer harmonischen Stral3enraumsituation 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 Zaunhthe darf die Entwicklungshéhe der
Schnitthecken nicht Gbersteigen.

STADTEBAULICHE DATEN

Plangebiet Flachengrolie
Gesamtflache 9.949 m?
Allgemeines Wohngebiet 1 (WA1) 4.821 m?
Allgemeines Wohngebiet 2 (WA2) 1.565 m?
StraBenverkehrsflache 1.253 m?
Flachen fir Versorgungsanlagen (Abwasser) 25 m?
Private Grunflachen 595 m?
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 135 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (PF1)
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 372 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (PF2)
Umgrenzung von Flachen fur Malinahmen zum 1.690 m?

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

. VerkehrserschlielBung
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 gemaf} Nah-
verkehrsplan 2018 - 2022 des ZVBN der Bedienungsebene 1 zugeordnet.
Die Haltestelle ,Borbeck Muissel“ wird zusatzlich von den Linie 333, 335,
336 und 348 angefahren, die auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung
ausgerichtet sind.
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9.0

9.1

° 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 Ammerland gestellt.

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

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straf3enbau und den BaumafRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Bungsmaflnahmen beim zustdndigen Ressort Produktion Technische Inf-
rastruktur Oldenburg, Ammerlander Heerstral’e 140, 26129 Oldenburg,
Tel. (0441) 2 34 — 68 75, so friih wie mdglich, mindestens 8 Wochen vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

. Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméafen Entsor-
gung zuzufihren.

o Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den je-
weiligen Anforderungen im Zuge der Ausfiihrungsplanung sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),
. BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund
stuicke: Baunutzungsverordnung),
. PlanzVvVO (Verordnung uUber die Ausarbeitung der
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9.2

Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes:

Planzeichenverordnung),
° NBauO
. BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
o NAGBNatSchG
Bundesnaturschutzgesetz),

. NKomVG (Niedersachsischen

Kommunalverfassungsgesetzes),
(Niedersachsische Denkmalschutzgesetz).

. NDSchG

Verfahrensibersicht

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
durch Verwaltungsausschuss

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

Ortstibliche Bekanntmachung
in der NWZ und auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

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

(Niedersachsische Bauordnung),

(Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum

Datum
11.12.2017

21.12.2017-
26.01.2018

11.01.2018

18.01.2018

18.03.2019

29.03.2019-
03.05.2019

22.03.2019

01.04.2019-
03.05.2019

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

sen hat.

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

Burgermeister
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9.2.1 Planverfasser

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

Diekmann \//
Mosebach A
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strafle 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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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1.0

11

1.2

EINLEITUNG

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen
der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Entsprechend der Anlage zum Bau-
gesetzbuch zu § 2 (4) und 8§ 2a BauGB werden die ermittelten Umweltauswirkungen im
Umweltbericht beschrieben und bewertet (§ 2 (4) Satz 1 BauGB). ,Wird eine Umwelt-
prifung fur das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumordnungs-, Flachennut-
zungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltprifung in einem
zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzli-
che oder andere erhebliche Umweltweltauswirkungen beschrankt werden (§ 2 (4) Satz
5 BauGB).

Der Bebauungsplan Nr. 65 | wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB zur 119. Fla-
chennutzungsplananderung aufgestellt. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
wird gem. 8§ 2 (4) Satz 1 BauGB ein Umweltbericht mit einer umfassenden Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen des gesamten Plan-
vorhabens erstellt. Da somit bereits zeitgleich fiir den Anderungsbereich der 119. Fla-
chennutzungsplananderung eine ausfiihrliche Ermittlung der Belange des Umwelt-
schutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB stattgefunden hat, kann die Umweltprifung im Fla-
chennutzungsplanverfahren gem. 8§ 2 (4) Satz 5 BauGB auf die zusatzlichen oder an-
deren erheblichen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Durch die 119. Anderung
des Flachennutzungsplanes werden jedoch keine anderen Umweltauswirkungen er-
wartet, als die im Umweltbericht zum Bebauungsplan abschlieRend aufgefiihrten As-
pekte. Der Inhalt des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 65 | gilt daher gleicher-
maRen fir die 119. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Beschreibung des Planvorhabens / Angaben zum Standort

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt im Ortsteil Borbeck, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Entwicklung eines neuen Wohngebietes zu schaffen. Um
dieses Vorhaben zu ermdglichen, wird der Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede —
Borbeck®, fur den Bereich ndrdlich der Eigenheimsiedlung an der StralRe ,Holtwiese*
und stdwestlich der Borbecker LandstralRe (L 824) in dem Ortsteil Borbeck aufgestellt.

Genaue Angaben zum Standort sowie eine detaillierte Beschreibung des stadtebauli-
chen Umfeldes, der Art des Vorhabens und den Festsetzungen sind den entsprechen-
den Kapiteln der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 I, Kap. 2.2 ,Raumlicher Gel-
tungsbereich®, Kap. 2.3 ,Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur®, Kap. 1.0 ,An-
lass und Ziel der Planung® sowie Kap. 5.0 ,Inhalt des Bebauungsplanes® zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Das hier vorliegende Projektgebiet misst eine FlachengrofRe von ca. 1,0 ha und liegt in
der Gemeinde Wiefelstede im Ortsteil Borbeck. Es befindet sich im ndrdlichen Bereich
des Ortsteils und wird im Nordosten von der Borbecker Landstraf3e (L 824) begrenzt.
Durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und StraRBenverkehrsflachen
wird ein bislang unbebauter Bereich einer baulichen Nutzung zugeflhrt.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Wiefelstede — Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 65 | und
119. Flachennutzungsplanénderung 2

2.0

2.1

Die einzelnen Flachenausweisungen umfassen:

Allgemeine Wohngebiete 6.385 m?
StraRenverkehrsflache 1.250 m2
Private Grunflache 595 m2
e davon Flachen zum Anpflanzen von 595 m?
Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Flache fur MalBnahmen zum Schutz, 1.690 m?

zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Flache fur Versorgungsanlagen ca. 25 m?

Durch die im Bebauungsplan Nr. 65 | vorbereiteten Uberbauungsmaoglichkeiten
(u.a. GRZ + Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO) kdnnen im Planungsraum bis zu
ca. 0,41 ha dauerhaft neu versiegelt werden (s. ausfihrlicher im Kap.3.2.1).

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Die in einschlagigen Fachpléanen und Fachgesetzen formulierten Ziele, die fiir den vor-
liegenden Planungsraum relevant sind, werden unter Kap. 3.0 ,Planerische Grundlagen
und Hinweise“ der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65 | umfassend dargestellt
(Landesraumordnungsprogramm (LROP), Regionales Raumordnungsprogramm
(RROP), vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung). Im Folgenden werden zuséatz-
lich die planerischen Vorgaben und Hinweise aus naturschutzfachlicher Sicht darge-
stellt (Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmenplan (LRP), Landschaftsplan (LP),
naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete, artenschutzrechtliche Be-
lange). Es wird darauf hingewiesen, dass die Planwerke zum Landschaftsrahmenplan
sowie zum Landschaftsplan relativ alt sind, so dass die Aussagen fiir das Plangebiet
nur noch bedingt zutreffen.

Landschaftsprogramm

Das Niedersachsische Landschaftsprogramm von 1989 ordnet das Plangebiet in die
naturrdumliche Region Ostfriesisch-Oldenburgische Geest ein. In dieser Region hat
vorrangige Bedeutung u. a. der Schutz der letzten naturnahen Walder, Hochmoore und
der landschaftstypischen Wallhecken. Aufgrund des geringen Anteils schutzwurdiger
Flachen in dieser Region sind MalRnahmen zur Entwicklung von wertvoller Landschafts-
substanz besonders wichtig. Dazu zahlt z. B. die Entwicklung naturnaher Laubwalder
(vor allem Eichenmischwalder trockener und feuchter Sande). Vorrangig schutz- und
entwicklungsbedurftig sind weiterhin u. a. Wallheckengebiete und sonstiges gehdlzrei-
ches Kulturland. Schutzbeddrftig und z. T. auch entwicklungsbedurftig sind Graben,
Grinland mittlerer Standorte, dorfliche und stadtische Ruderalfluren, nahrstoffarme,
wildkrautreiche Sandacker und sonstige wildkrautreiche Acker (NIEDERSACHSISCHES
MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN 1989).
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2.2

2.3

2.4

2.5

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland liegt mit Stand von 1995 vor.
Demnach liegt das Plangebiet in der naturrdumlichen Haupteinheit der Oldenburger
Geest bzw. der Untereinheit der Ofener Geest.

Das Plangebiet zahlt gem. Karte 5 (Lebensraumkomplexe und Biotoptypen) zu den
Arealen mit Grinland — Acker — Baumschulflachen sowie den landwirtschaftlich genutz-
ten Arealen mit unterschiedlichem Anteil an Acker- und Baumschulflachen.

In der Karte 7 der Lebensraumkomplexe und Biotoptypen ist der Bereich des Plange-
bietes als von eingeschrénkter Bedeutung (Wertstufe IIl) fir Arten und Lebensgemein-
schaften, mit mafig intensiver bis intensiver Grunlandnutzung, tberwiegend weitraumi-
gen Weide- und Mahweideflachen mit weitgehend strukturarmen Grabensystemen,
Wirtschaftsgriinland und artenarmen Intensivgriinland, dargestellt.

Der Geltungsbereich gehdrt zu einem kleinstrukturierten Griinland — Acker — Baumschul
— Mischnutzungsareal (Karte 8 — Vielfalt, Eigenart und Schonheit).

Gemal den Darstellungen in Karte 16 (Entwicklungsziele und MaBhahmen) liegt das
Plangebiet in einem Gebiet zur Verbesserung der Landschaftsstrukturen.

Landschaftsplan (LP)
Derzeit liegt kein Landschaftsplan der Gemeinde Wiefelstede vor.
Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Gemal Kartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und Kli-
maschutz werden fur das Plangebiet und seine Umgebung keine Hinweise gegeben.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vo-

gelschutzrichtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier-

und Pflanzenarten (Tier und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Europaischen

Artenschutzverordnung - (EG) Nr. 338/97 - bzw. der EG-Verordnung Nr. 318/2008 in

der Fassung vom 31.03.2008 zur Anderung der EG-Verordnung Nr. 338/97 - aufgefiihrt

sind, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, alle européischen

Vogelarten, besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten der Anlage 1

der BArtSchV). Danach ist es verboten,

. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren
und
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3.0

3.1

o wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
Zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 (1) werden um den fir Ein-
griffsvorhaben relevanten Absatz 5 des 8§ 44 BNatSchG ergénzt, mit dem bestehende
und von der Europdischen Kommission anerkannte Spielraume bei der Auslegung der
artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesi-
chert werden, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung
der Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

Entsprechend dem § 44 (5) BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei
nach § 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 (2) Satz 1 nur fur die in
Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten sowie fiir die Européischen
Vogelarten. Darliber hinaus ist nach nationalem Recht eine Vielzahl von Arten beson-
ders geschitzt. Diese sind nicht Gegenstand der folgenden Betrachtung, da gem. 8§ 44
(5) Satz 5 BNatSchG die Verbote des Absatzes 1 flr diese Arten nicht gelten, wenn die
Zulassigkeit des Vorhabens gegeben ist.

Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit dem
Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefiihrt be-
ziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Arten-
schutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berlicksichtigen, da ein Bebau-
ungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier
entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht
verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die Belange des Artenschutzes werden in Kapitel 3.1.2 und Kap. 3.1.3 dargelegt und
bertcksichtigt.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Bewertung der bau-, betriebs- und anlagebedingten Umweltauswirkungen des vor-
liegenden Planvorhabens erfolgt anhand einer Bestandsaufnahme bezogen auf die ein-
zelnen, im Folgenden aufgefuhrten Schutzgiter. Durch eine umfassende Darstellung
des gegenwartigen Umweltzustandes einschliel3lich der besonderen Umweltmerkmale
im unbeplanten Zustand sollen die umweltrelevanten Wirkungen der Bebauungs-
planaufstellung herausgestellt werden. Hierbei werden die negativen sowie positiven
Auswirkungen der Umsetzung der Planung auf die Schutzgiter dargestellt und hinsicht-
lich ihrer Erheblichkeit soweit wie méglich bewertet. Ferner erfolgt eine Prognose der
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung (,Nullvari-
ante®).

Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Schutzguter
Die Bewertung der Umweltauswirkungen richtet sich nach folgender Skala:
- sehr erhebilich,

- erheblich,

- weniger erheblich und
- nicht erheblich.
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3.1.1

Sobald eine Auswirkung entweder als nachhaltig oder dauerhaft einzustufen ist, kann
man von einer Erheblichkeit ausgehen. Eine Unterteilung im Rahmen der Erheblichkeit
als wenig erheblich, erheblich oder sehr erheblich erfolgt in Anlehnung an die Untertei-
lung der ,Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von
Bauleitplanen — Umweltbericht in der Bauleitplanung (SCHRODTER et al. 2004). Es er-
folgt die Einstufung der Umweltauswirkungen nach fachgutachterlicher Einschatzung
und diese wird fur jedes Schutzgut verbal-argumentativ projekt- und wirkungsbezogen
dargelegt. Ab einer Einstufung als ,erheblich® sind Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen
vorzusehen, sofern es tber Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen nicht zu einer
Reduzierung der Beeintrachtigungen unter die Erheblichkeitsschwelle kommt.

Die Einstufung der Wertigkeiten der einzelnen Schutzguter erfolgt bis auf die Einstufung
der Biotopstrukturen beim Schutzgut Pflanzen, bei denen das Kompensationsmodell
des Niederséachsischen Stadtetags verwendet wird, in einer Dreistufigkeit. Dabei wer-
den die Einstufungen ,hohe Bedeutung®, ,allgemeine Bedeutung“ sowie ,geringe Be-
deutung” verwendet. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ.

Zum besseren Verstandnis der Einschatzung der Umweltauswirkungen wird im Folgen-
den ein kurzer Abriss Uber die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 65 | verursachten Veranderungen von Natur und Landschaft gegeben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | wird die Festsetzung von allgemei-
nen Wohngebieten ermdglicht. Es werden dadurch vorwiegend eine Grinlandflache
Uberplant. Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von ca. 1,0 ha.

Im Bebauungsplan Nr. 65 | werden allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3
bzw. 0,4 mit einer zulassigen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO von bis zu 50 %
festgelegt. Fur die festgesetzten StraRenverkehrsflachen wird eine Versiegelung von
80 % angesetzt.

Zur Eingriinung des Plangebietes sowie zur Einbindung der geplanten stadtebaulichen
Strukturen in den umliegenden Landschaftsraum werden entlang der nérdlichen sowie
der ostlichen Geltungsbereichsgrenze private Griinflachen festgesetzt. Uberlagernd er-
folgt fur die betreffenden Flachen die Festsetzung als Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB. Wei-
terhin werden im westlichen Bereich des Plangebietes Flachen fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, die als
extensives Grinland zu entwickeln sind. Weiterhin werden einige Einzelbdume zum
Erhalt festgesetzt.

Im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens ist ein Abriss von Gebduden derzeit nicht
vorgesehen.

Im Folgenden werden die konkretisierten Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die
verschiedenen Schutzgtter dargestellt und bewertet.

Schutzgut Mensch

Ziel des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Schadliche Umwelteinwirkungen sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgdter ein-
wirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
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und ahnliche Umwelteinwirkungen, die nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit o-
der die Nachbarschaft herbeizuftihren.

Die technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) konkretisiert die zumut-
bare Larmbelastung in Bezug auf Anlagen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG). Die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — enthélt im Beiblatt 1 Orien-
tierungswerte, die bei der Planung anzustreben sind.

Grundlage fur die Beurteilung ist die Verordnung tber Immissionswerte fur Schadstoffe
in der Luft (39. BImSchV), mit der wiederum die Luftqualitatsrichtlinie der EU umgesetzt
wurde.

Eine intakte Umwelt stellt die Lebensgrundlage fiir den Menschen dar. Im Zusammen-
hang mit dem Schutzgut Mensch sind vor allen Dingen gesundheitliche Aspekte bei der
Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen von Bedeutung. Bei der Betrachtung
des Schutzgutes Mensch werden daher Faktoren wie Immissionsschutz, aber auch As-
pekte wie die planerischen Auswirkungen auf die Erholung- und Freizeitfunktionen bzw.
die Wohnqualitat herangezogen.

Fur den Menschen stellt der Geltungsbereich eine landwirtschaftliche Flache mit Wei-
denutzung dar, die im Siudwesten einzelne Gehdlze beinhaltet. Aufgrund seiner Lage
an der Borbecker Landstral3e, die sudlich befindlichen Siedlungsbereiche und die
Baumschulflachen der Gartnerei Bruns 6stlich der Borbecker Landstral3e sowie der
landwirtschaftlichen Nutzung kann von einem geringen Erholungswert des Geltungsbe-
reichs ausgegangen werden.

Das Plangebiet befindet sich dartber hinaus im Einwirkungsbereich der Borbecker
Landstral3e (L824). Gemal dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden
im Nahbereich der Verkehrstrassen die Orientierungswerte gem. DIN 18005 in den fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) wahrend der Tag- und Nachtzeit (55 dB(A)/
45 dB(A)) um bis zu 14 dB(A) bzw. 15 dB(A) lUberschritten.

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes wurden im Rahmen der schall-
technischen Berechnung die Larmpegelbereiche fiir die geplanten Nutzungen ermittelt.
Das Plangebiet befindet sich hiernach innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V.

In Hinblick auf Gewerbelarm ist die Baumschule Gerold Bruns, die auf das Plangebiet
einwirkt, zu beriicksichtigen. Die Berechnungsergebnisse des Gutachtens zeigen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO von 55 dB(A) tags im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Die Einhal-
tung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) in der Nachtzeit wird tber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Baumschule Gerold Bruns und der Gemeinde Wie-
felstede erreicht.

Bewertung
Das Plangebiet und die Umgebung sind durch die vorhandene Infrastruktur, Siedlungs-

und Baumschulnutzungen bereits vorbelastet. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind durch die
Realisierung der Planung weniger erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutz-
gut Mensch zu erwarten.
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3.1.2

Schutzgut Pflanzen

Gemal dem BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der
nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlief3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter so-
wie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schodnheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Zur dauerhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Geféahrdungsgrad insbeson-
dere

a. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliel3-
lich ihrer Lebensstétten zu erhalten und der Austausch zwischen den
Populationen sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermég-
lichen,

b. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen
und Arten entgegenzuwirken sowie

c. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geogra-
fischen Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; be-
stimmte Landschaftsteile sollen der natirlichen Dynamik Uberlassen
bleiben.

Durch das Vorhandensein bestimmter Biotope, ihre Auspragung und die Vernetzung
untereinander sowie mit anderen Biotopen kénnen Informationen tber schutzwirdige
Bereiche gewonnen werden.

Um Aussagen Uber den Zustand von Natur und Landschaft zu erhalten, wurde eine
Bestandserfassung in Form einer Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Die Einordnung
und Nomenklatur der Biotoptypen beruht auf dem Kartierschlussel fir Biotoptypen in
Niedersachsen (DRACHENFELS 2016). Die Nomenklatur der Pflanzen beruht auf der Flo-
renliste der Farn- und Blitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004).

Das Plangebiet umfasst eine Grinlandflache mit einigen Einzelbdumen im Stdwesten.
Sudlich grenzen an das Plangebiet bereits zwei Regenrlickhaltebecken an, auch dieser
Bereich wurde erfasst.

Im Plangebiet und seiner direkten Umgebung konnten Biotoptypen der folgenden Grup-
pen (nach DRACHENFELS 2016) festgestellt werden:

- Gebische und Gehodlzbestéande,

- Binnengewasser,

- Geholzfreie Biotope der Sumpfe und Niedermoore,
- Grinland,

- Stauden- und Ruderalfluren,

- Grunanlagen sowie

- Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen.
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Beschreibung der Biotoptypen

Gebusche und Gehdlzbestande

Zwischen dem Plangebiet und der Borbecker Stral3e verlauft eine Baumreihe (HBA)
aus Stiel-Eichen (Quercus robur) unterschiedlichen Alters. lhre Stammdurchmesser be-
tragen zwischen 0,3 und 0,6 m. Weiterhin wurden im Sudwesten des Plangebiets meh-
rere Stiel-Eichen als Einzelb&ume erfasst. Ihre Stammdurchmesser betragen zwischen
0,3 und 0,4 m (Abbildung 1). Sie werden erganzt von weiteren Stiel-Eichen aul3erhalb
des Plangebiets (Stammdurchmesser zwischen 0,4 und 0,6).

An der Sludostseite des Plangebiets wurde eine kleine Baumgruppe aus jungen Zierge-
holzen erfasst. Ihre Stammdurchmesser liegen noch unter 0,1 m. Hierbei handelt es
sich um Kulturformen heimischer sowie fremdlandischer Laubbaume. Weiterhin wurde
hier auch eine Stiel-Eiche mit 0,2 m Stammdurchmesser erfasst, die das Zentrum eines
Wendekreises bildet.

Im Bereich der Regenruckhaltebecken wurden weitere Stiel-Eichen, Hainbuchen (Car-
pinus betulus) und eine Weide (Salix spec.) mit Stammdurchmessern zwischen 0,2 und
1,1 m festgestellt.

Darlber hinaus wurde auch ein naturnahes Feldgehdlz (HN) aus Rot-Buchen (Fagus
sylvatica) und Stiel-Eichen erfasst. Ihre Stammdurchmesser betragen zwischen 0,3 und
1,0 m. In der Strauchschicht wurden tiber 100 m2 der Stechpalme (llex aquifolium) er-
fasst. Aufgrund des alten Baumbestands sind die Stechpalmen als autochthon einzu-
stufen und fallen somit unter den besonderen Schutz nach 8 7 Abs. 2 BNatSchG.

Abbildung 1: Einzelbdume im Siidwesten des Plangebiets: Stutzmann 2017

Grinland

Der Bereich des eigentlichen Plangebiets wird gemeinsam mit den nordwestlich verlau-
fenden Flachen als Weidegriinland genutzt. Bei der Kartierung weideten hier noch vier
Rinder. Die Weide ist aufgrund ihrer Artenzusammensetzung und ihres Untergrunds
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aus Gley-Podsol als sonstiges Intensivgrinland feuchter Standorte (GIF) einzustufen
(Abbildung 2). Dominierende Art ist das Deutsche Weidelgras (Lolium perenne), dane-
ben kommen trittvertragliche Arten wie der Kriechende Hahnenfuf3 (Ranunculus
repens) und das Géanseblimchen (Bellis perennis) vor.

Entlang der Borbecker Straf3e wurde ein schmaler Grunlandstreifen erfasst, der deutlich
extensiver genutzt wird. Wegen des Vorkommens von Arten wie Strauf3gras (Agrostis
spp.), Wolligem Honiggras (Holcus lanatus) und Rot-Klee (Trifolium pratense) wurde
die Flache als sonstiges feuchtes Extensivgrinland (GEF) eingestuft.

Abbildung 2: Blick von Nordosten auf das Plangebiet. Foto: Stutzmann 2017

Binnengewasser

Im untersuchten Bereich wurden zwei sonstige vegetationsarme Graben (FGZ) festge-
stellt. Einer verlauft entlang der Borbecker Stral3e, er ist dicht mit Brombeeren (Rubus
fruticosus agg.) bewachsen (BRR). Der zweite befindet sich siidwestlich der Regen-
rickhaltebecken. Letzterer wird zum Teil dicht von Schilf (Phragmites australis) be-
wachsen (NRS). Beide Graben fuhrten bei ihrer Erfassung kein Wasser und wurden als
unbestandig, zeitweise trockenfallend (u) eingestuft.

Die Regenrickhaltebecken sidlich des Plangebiets verfligen Uber steile Uferbereiche.
Verlandungsvegetation konnte nicht festgestellt werden. Das kleinere der beiden war
zum Zeitpunkt der Kartierung fast vollstandig von Kleiner Wasserlinse (Lemna minor)
bewachsen (Abbildung 3), dartiber hinaus konnte keine Wasservegetation festgestellt
werden. Beide Regenrickhaltebecken wurden als sonstiges naturfernes Staugewasser
(SXS) eingestuft.
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Abbildung 3: Blick auf das kleinere der vorhandenen Regenriickhaltebecken.
Foto: Stutzmann 2017

Stauden- und Ruderalfluren

Der eingezaunte Bereich rund um die beiden Regenriickhaltebecken wird nur in unre-
gelmafigen Abstanden gepflegt. Hier hat sich eine halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM) mit einer Mischung aus nitrophilen Arten wie Grof3er Brenn-
nessel (Urtica dioica) und Giersch (Aegopodium podagraria) sowie Grinlandarten wie
Wiesen-Lieschgras (Phleum pratense), Weichem Honiggras (Holcus mollis) und Weif3-
Klee (Trifolium repens) entwickelt.

Die steilen Uferbereiche der Regenriickhaltebecken beherbergen zusétzlich Feuchte-
zeiger wie Flatter-Binse (Juncus effusus) und Zottiges Weidenréschen (Epilobium
hirsutum). Hierfir wurde der Biotoptyp halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte (UHF) gewahlt. Die Uferbereiche der Regenruckhaltebecken weisen eine
leichte Verbuschung (v) mit Gehdlzen wie Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) und Him-
beeren (Rubus idaeus) auf. Der Vergleich mit Luftbildern der Vorjahre zeigt, dass bis
vor kurzem ein deutlich dichterer Bewuchs vorhanden war, der im Rahmen von Pflege-
maflnahmen entfernt wurde. Dies wurde durch das zustandige Bauamt bestatigt.

Gebéaude, Verkehrs- und Industrieflachen sowie Grinanlagen

Die Borbecker StraRe (OVSa) ist ebenso wie der FulRweg (OVWa), der zwischen ihr
und dem Plangebiet verlauft, asphaltiert. Die Zuwegung in das geplante Wohngebiet
soll uber die Holtwiese erfolgen, einen gepflasterten Weg (OVWV), an dessen jetzigem
Ende sich ein kleiner Wendekreis befindet.

Die Zuwegung zu den Regenrickhaltebecken erfolgt vom Wendekreis Gber einen Weg,
der komplett von einem artenreichen Scherrasen (OVW/GRR) bewachsen ist.

Die Wohngrundstticke stdostlich des Plangebiets und des Bereichs um die Regenrtick-
haltebecken wurden als Einzel- und Reihenhausbebauung mit Hausgéarten (OE/PH)
eingestuft. Zum Teil verfiigen die Garten Uber einzelne Altbaume, dominiert werden sie
aber von Rasenflachen, Hecken und kleineren Ziergehdlzen.
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Am nordwestlichen Rand des Plangebiets wurde ein Brunnenschacht aus Beton er-
fasst. Dieser wird in der Karte als Sonstiges Bauwerk (OYS) dargestellt.

Vorkommen von gefédhrdeten und besonders oder streng geschitzten Pflanzen-
arten

Im gesamten Untersuchungsgebiet konnte wahrend der Erfassungen keine gemalf der
Roten Liste der Farn- und Blitenpflanzen in Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004)
gefahrdete Pflanzenart nachgewiesen werden. Eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung zu den Verboten des § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG ist dementsprechend nicht er-
forderlich, da keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie vorkommen.

Bewertung
Zur Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft wird das Bilanzierungsmodell des

niedersachsischen Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung) angewendet.

In diesem Modell werden Eingriffsflachenwert und Kompensationsflachenwert ermittelt
und gegenlbergestellt. Zur Berechnung des Eingriffsflachenwertes werden zunéchst
Wertfaktoren fir die vorhandenen Biotoptypen vergeben und mit der GroRRe der Flache
multipliziert. Analog werden die Wertfaktoren der Biotoptypen der Planungsflache mit
der FlachengréfRe multipliziert und anschlieend wird die Differenz der beiden Werte
gebildet.

Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

Wertfaktor Beispiele Biotoptypen

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

naturnaher Wald; geschutztes Biotop
Baum-Wallhecke
Strauch-Baumhecke
Intensiv-Griinland

Acker

versiegelte Flache

In der Liste Il des Bilanzierungsmodells (Ubersicht tiber die Biotoptypen in Niedersach-
sen) sind den einzelnen Biotoptypen entsprechende Wertfaktoren zugeordnet. Fir die
im Plangebiet vorhandenen bzw. geplanten Biotope ergeben sich folgende Wertstufen:

Biotoptyp ;/a\tllftr(;_r Anmerkungen
Strauchhecke (HFS) 3 ;nci:;[::]i:e Bedeutung fur Natur und Land-
Artenarmes Extensivgrin- 3 mittlere Bedeutung fur Natur und Land-
land (GE) schaft
Mittelalter Einzel- 3 mittlere Bedeutung fur Natur und Land-
baum/Baumgruppe (HBE) schaft
Junger Einzelbaum/Baum- 5 geringe Bedeutung fur Natur und Land-
gruppe (HBE) schaft
Sonstiges Intensivgrinland 5 geringe Bedeutung fur Natur und Land-
feuchter Standorte schaft

sehr geringe Bedeutung fur Natur und
Weg (OVW) ! Landschaft
Hausgarten (PH) 1 sehr geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft
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Scher- und Trittrasen (GR) 1 sehr geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft

Stral3e (OVS) 1 sehr geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft

3.1.3

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen ist zu konstatieren,
dass das Plangebiet einerseits von einer zum Grol3teil landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen (Griunlandflache mit Weidenutzung) und andererseits von Gehdlzstrukturen (Ein-
zelbdume) eingenommen wird. Der Planungsraum weist demzufolge grof3tenteils eine
geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften auf. Aufgrund der Versiege-
lung und dem damit einhergehenden Verlust von Lebensraum fir Pflanzen sind die
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen als erheblich zu bewerten.

Schutzgut Tiere

Fur das Schutzgut Tiere gelten die tGbergeordneten Ziele wie fur das Schutzgut Pflan-
zen (vgl. Kapitel 3.1.2).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | wurden aufgrund der Vor-
pragungen im Plangebiet keine faunistischen Erhebungen durchgefihrt. Es kann darum
lediglich von Annahmen auf Grundlage der durchgefiihrten Biotoptypenkartierung aus-
gegangen werden, wie sich die faunistische Zusammensetzung in dem Gebiet darstel-
len kdnnte.

Im Plangebiet sind an Gehdlzstrukturen lediglich wenige Einzelbaume mit geringen
Stammdurchmessern vorhanden. Der Grofiteil des Geltungsbereichs wird von Grin-
landflachen mit Weidenutzung eingenommen. Es ist aufgrund der vorhandenen Struk-
turen und der Nutzung davon auszugehen, dass z. B. bei der faunistischen Gruppe der
Vdgel Arten des Siedlungsbereiches vorkommen kénnen. Diese Arten weisen eine
breite 6kologische Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope
der Umgebung auszuweichen. Insgesamt sind im Plangebiet und daran angrenzend
vorwiegend Vogelarten anzunehmen, die sich an die Anwesenheit des Menschen ge-
wohnt haben. Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist das Vorhandensein von Ge-
holz- und Bodenbritern anzunehmen. Fir typische stérungsempfindliche und Rand-
strukturen meidende Offenlandarten bestehen aufgrund der vorhandenen Gehdlzstruk-
turen sowie der siiddstlich gelegenen Siedlungsbereiche trotz der groR3flachigen Griin-
landnutzung kein Lebensraum.

Als eine weitere Artengruppe sind die Saugetiere und hier insbesondere die Fleder-
mause zu erwdhnen, wobei hier im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Abarbeitung
ein Schwerpunkt auf die Berticksichtigung dieser Tiergruppe gelegt werden kann. Alle
Fledermausarten sind nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschitzt. Ein Vorhanden-
sein von Baumen mit Quartierpotenzial fur Fledermause ist nicht bekannt. Thr Vorkom-
men kann aufgrund der vorhandenen Einzelbdume mit Stammdurchmessern von bis zu
0,40 m jedoch nicht ausgeschlossen werden. Zusatzlich ist es mdglich, dass der Gel-
tungsbereich als Jagdhabitat dient. Die Nutzung als Jagdhabitat besitzt allerdings keine
artenschutzrechtliche Relevanz, sofern kein essenzieller Lebensraum verloren geht.

Bewertung
Das Plangebiet weist aufgrund seiner aktuellen Situation eine allgemeine Bedeutung

fur das Schutzgut Tiere auf.
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Insgesamt werden aufgrund der in der Umgebung vorkommenden Siedlungsstrukturen,
der angrenzenden Stral3en und der aktuellen Situation im Plangebiet bei Umsetzung
der Planung weniger erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere erwar-
tet.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Zur Uberprifung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
ricksichtigung der Verbotstatbestédnde wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche
Prufung (saP) durchgefihrt.

Fledermause
Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen ist es mdglich, dass Flederméuse poten-
ziell vorkommen kénnen.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Es kann nicht abschlieBend ausgeschlossen werden, dass die vorhandenen Geholz-
strukturen den Flederméusen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen, indem ein-
zelne eventuell vorhandene Baumhohlen zeitweise als Sommer-, Zwischen- oder Balz-
guartiere bezogen werden, aber auch Winterquartiere einzelner Arten kdénnen nicht
ausgeschlossen werden. Im Plangebiet konnten im Rahmen der Biotoptypenkartierung
insgesamt funf mittelalte Eichen festgestellt werden, die aber allesamt erhalten werden.
Von daher kann ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG von vor-
neherein ausgeschlossen werden. Sollten widererwarten doch Baumfallungen notwen-
dig sein, so sind diese grundséatzlich aul3erhalb der Aktivitatszeit der Flederm&use
durchzufiihren, um mogliche Tétungen weitestgehend ausschlieRen zu kénnen. Die Ar-
beiten kdnnen somit nur von Anfang Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durch-
gefuihrt werden. Sollten Baume geféllt werden, so sind diese vorab durch eine sachkun-
dige Person auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Werden Indivi-
duen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Sofern die vorgeschlagenen VorsorgemafRnahmen durchgefiihrt werden, sind etwaige
schadliche Wirkungen mit der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung nicht zu
erwarten. Unter Voraussetzung der oben genannten Vorsorgemalnahmen sind das
Zugriffsverbot und das Schadigungsverbot nach 8§ 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG nicht einschlagig.

Prifung des Stérungsverbots (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG liegt vor, wenn es zu einer
erheblichen Stérung der Art kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der jeweiligen Art verschlechtert. Die lokale Population
kann definiert werden als (Teil-)Habitat und Aktivitatsbereich von Individuen einer Art,
die in einem fUr die Lebensraumanspriiche der Art ausreichend raumlich-funktionalen
Zusammenhang stehen.

Eine ,Verschlechterung des Erhaltungszustandes” der lokalen Population ist insbeson-
dere dann anzunehmen, wenn die Uberlebenschancen oder die Reproduktionsfahigkeit
der lokalen Population vermindert werden, wobei dies artspezifisch fir den jeweiligen
Einzelfall untersucht und beurteilt werden muss.
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Der Erhaltungszustand der Population kann sich verschlechtern, wenn sich aufgrund
der Storung die lokale Population wesentlich verringert; dies kann aufgrund von Stress
Uber die Verringerung der Geburtenrate, einen verringerten Aufzuchtserfolg oder die
Erhéhung der Sterblichkeit geschehen.

Baubedingte Stérungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wéahrend sensibler Zei-
ten (Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind in Teilbereichen grundsatzlich mdglich.
Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch baubedingte Larmemissionen (Bauma-
schinen und Baufahrzeuge) sind in dem vorliegenden Fall jedoch nicht zu erwarten, da
die Bautatigkeit auf einen begrenzten Zeitraum beschrankt ist und aufRerhalb der
Hauptaktivitatszeit der Flederméuse d.h. am Tage und nicht in der Nacht stattfindet.
Ein hierdurch ausgeldster langfristiger Verlust von potenziellen Quartieren in der Um-
gebung ist unwahrscheinlich. Bei dem geplanten Vorhaben ist auch aufgrund der Vor-
belastungen nicht von einer Stérung fur die in diesem Areal mdglicherweise vorkom-
menden Arten auszugehen. Deshalb ist auch nicht damit zu rechnen, dass ein Teilbe-
reich fir die betroffenen Individuen der lokalen Population verloren geht. Eine erhebli-
che Stérung im Sinne einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, die einen wesentlich Uber den Geltungsbereich hinausreichenden Aktions-
radius haben durfte, ist ungeachtet dessen nicht anzunehmen. Der Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht einschlagig.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen verschiedene européische Vogelar-
ten potenziell vorkommen, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde zu betrachten sind.

Prufung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstétten sind verschiedene Vogelgruppen zu unterschei-
den, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriche aufweisen. Dabei kann es
sich um typische Gehdlzbriter oder auch um Arten, die auf dem Boden briiten, han-
deln.

Samtliche potenziell vorkommende Arten sind in der Lage, sich in der nachsten Brut-
periode einen neuen Niststandort zu suchen, so dass es keine permanenten Fortpflan-
zungsstatten im Plangebiet gibt. Sollten Gehdlze Uberplant werden, ist es angezeigt,
dass die Gehdlze in den Monaten von Anfang Oktober bis Ende Februar, also nur au-
Berhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar) entfernt werden, um eventuell vorhandene
Nistplatze oder Individuen nicht zu zerstéren bzw. zu beeintrachtigen (Vermeidungs-
maflnahme). Ferner ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung auf3erhalb der Zeit
zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli durchzufthren. Eine BaufeldrAumung/Baufeld-
freimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. Mérz und dem 15. Juli
zulassig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande ausgeschlossen werden kdonnen.

Maogliche T6tungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
vom bspw. Zulieferverkehr oder mit Gebauden gehen nicht Uber das allgemeine Le-
bensrisiko hinaus und stellen daher keinen Verbotstatbestand dar. Bei dem Untersu-
chungsraum handelt es sich um eine standort- und strukturtypische Nutzung ohne er-
hohte punktuelle oder flachige Nutzungshaufigkeit von bestimmten Vogelarten. Den Be-
reich queren keine traditionellen Flugrouten bzw. besonders stark frequentierte Jagd-
gebiete von Vdgeln, so dass eine signifikante Erhéhung von Kollisionen und einer damit
verbundenen Mortalitéat auszuschlie3en ist.
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3.14

Somit ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erfillt sind.

Prifung des Stérungsverbots (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

In Bezug auf das Storungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten lassen sich Stérungen in Form von Larmimmissio-
nen aufgrund der geplanten Erweiterung nicht ganz vermeiden. Stérungen wahrend
sensibler Zeiten sind daher maoglich, erflllen jedoch nur dann den Verbotstatbestand,
wenn sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen Arten fiih-
ren.

Von erheblichen Stérungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population fihren, ist nicht auszugehen. Dies héangt da-
mit zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kdme, wenn die Stérung von
Individuen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und damit zu einer Erhéhung
der Mortalitat in der Population fiihren wirde. Die im Plangebiet potentiell vorkommen-
den Arten bleiben jedoch auch wéhrend der Mauser mobil und kdnnen gesttrte Berei-
che verlassen und Ausweichhabitat in der Umgebung aufsuchen.

Weiterhin sind erhebliche Stérungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten aus-
zuschlieBen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fur darauf zwingend
angewiesene Vogelarten dar. Die im Plangebiet zu erwartenden Vogel sind an die ver-
kehrs- und siedlungsbedingten Beunruhigungen (auch durch die bereits angrenzende
bestehende Nutzung) gewdhnt und in der Lage, bei Stdérungen in der Umgebung vor-
handene &hnliche Habitatstrukturen (Geholzbestande und Grinlander) aufzusuchen.
Durch die Planung kommt es zu keinen ungewohnlichen Scheucheffekten, die zu star-
ker Schwéachung und zum Tod von Individuen fihren werden.

Hinsichtlich des Storungsverbotes wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit ist
ebenfalls nicht mit der Erfiillung von Verbotstatbestidnden zu rechnen. Die zu erwarten-
den Arten sind nicht auf einen Niststandort angewiesen. Gestorte Bereiche kommen
daher fir die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne Individuen
durch plétzlich auftretende erhebliche Stérung, z. B. Larm, zum dauerhaften Verlassen
des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fiihrt dies nicht automatisch
zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population der im
Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfélle sind auch durch natirliche Gegebenhei-
ten, wie z. B. Unwetter und Fral3feinde gegeben. Durch Zweitbruten und die Wahl eines
anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfalle zu kompensie-
ren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Strukturen stdlich des
Plangebietes davon ausgegangen werden, dass die vorkommenden Arten an gewisse
fur Siedlungen typische Stérquellen gewohnt sind.

Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG unter Bericksichtigung der Vermeidungsmafinahmen nicht einschla-
gig sind.

Biologische Vielfalt
Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen

der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Dabei sind u. a. insbesondere die
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Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu bertcksichti-
gen.

Auf Basis der Ziele des Ubereinkommens der Biologischen Vielfalt (Rio-Konvention von
1992) sind folgende Aspekte im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes zu priifen:

e Artenvielfalt und
e Okosystemschutz.

Allgemeines

Das Ubereinkommen iber die biologische Vielfalt (CBD) wurde auf der Konferenz der
Vereinten Nationen zu Umwelt und Entwicklung (UNCED) im Jahr 1992 in Rio de
Janeiro ausgehandelt. Das Vertragswerk, auch Konvention zur biologischen Vielfalt ge-
nannt, beinhaltet die Zustimmung von damals 187 Staaten zu folgenden drei tberge-
ordneten Zielen:

¢ die Erhaltung biologischer Vielfalt,
¢ eine nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile sowie
o die gerechte Aufteilung der Vorteile aus der Nutzung genetischer Ressourcen.

Das Ubereinkommen trat am 29.12.1993 volkerrechtlich in Kraft. Deutschlqnd ist dabei
seit 1994 Vertragspartei. Der Begriff "biologische Vielfalt" im Sinne des Ubereinkom-
mens umfasst drei verschiedene Ebenen:

e die Vielfalt an Okosystemen,
o die Artenvielfalt und
¢ die genetische Vielfalt innerhalb von Arten.

Im Konventionstext ist dabei der Begriff ,biologische Vielfalt* wie folgt definiert:

,Variabilitdt unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem
Land-, Meer- und sonstige aquatische Okosysteme und die 6kologischen Komplexe, zu
denen sie gehodren. Dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den Ar-
ten und die Vielfalt der Okosysteme.*

In der Rio-Konvention verpflichten sich die Vertragsparteien zur Erhaltung aller Be-
standteile der biologischen Vielfalt, der aus ethischen und moralischen Griinden ein
Eigenwert zuerkannt wird. Die biologische Vielfalt ermdglicht es den auf der Erde vor-
kommenden Arten und Lebensgemeinschaften in inrem Fortbestand bei sich wandeln-
den Umweltbedingungen zu sichern. Dabei ist eine entsprechende Vielfaltigkeit von
Vorteil, da dann innerhalb dieser Bandbreite Organismen vorkommen, die mit ge&nder-
ten auReren Einfliissen besser zurecht kommen und so das Uberleben der Population
sichern kénnen. Die biologische Vielfalt stellt damit das Uberleben einzelner Arten si-
cher. Um das Uberleben einzelner Arten zu sichern ist ein Okosystemschutz unabding-
bar. Nur durch den Schutz der entsprechenden spezifischen Okosysteme ist eine nach-
haltige Sicherung der biologischen Vielfalt moglich.

Biologische Vielfalt im Rahmen des Umweltberichtes

Als Kriterien zur Beurteilung der Vielfalt an Lebensraumen und Arten wird die Vielfalt
an Biotoptypen und die damit verbundene naturraum- und lebensraumtypische Arten-
vielfalt betrachtet, wobei Seltenheit, Gefahrdung und die generelle Schutzverantwor-
tung auf internationaler Ebene zusétzlich eine Rolle spielen.
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3.1.5

Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften wurde in den
vorangegangenen Kapiteln zu den Schutzgitern Pflanzen und Tiere ausfihrlich darge-
stellt. Ebenso werden hier die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter Pflan-
zen und Tiere betrachtet und bewertet sowie gefahrdete Arten und die verschiedenen
Lebensraumtypen gezeigt.

Unter Berlcksichtigung der prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens werden fir
die Biologische Vielfalt insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen durch die
Realisierung des Gewerbegebietes erwartet.

Eine Verringerung der Artenvielfalt wird durch den weitest gehenden Erhalt der beste-
henden Populationen sowie die Kompensation der prognostizierten erheblichen nega-
tiven Umweltauswirkungen vermieden, wobei einzelne Exemplare verschiedener Arten
im Rahmen bau-, betriebs- und anlagebedingter Auswirkungen fir den Genpool verlo-
ren gehen kdnnen. Die Auswirkungen kdnnen dennoch als nicht erheblich betrachtet
werden, da stabile sich reproduzierende Populationen im Sinne der biologischen Vielfalt
erhalten bleiben.

Die geplante Realisierung des Bebauungsplans Nr. 65 | ist damit mit den betrachteten
Zielen der Artenvielfalt sowie des Okosystemschutzes der Rio-Konvention von 1992
vereinbar und widerspricht nicht der Erhaltung der biologischen Vielfalt bzw. beeinflusst
diese nicht im negativen Sinne.

Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosys-
tem ein. Neben seiner Funktion als Standort der naturlichen Vegetation und der Kultur-
pflanzen weist er durch seine Filter-, Puffer- und Transformationsfunktionen gegeniber
zivilisationsbedingten Belastungen eine hohe Bedeutung fir die Umwelt des Menschen
auf. Gemal § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wobei zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen
sind.

Auf Basis des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gilt es, nachhaltig die Funk-
tionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Boden-
veranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Ge-
wasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen sei-
ner natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Das Plangebiet wird gemald Aussagen des Datenservers des Landesamtes fiir Berg-
bau, Energie und Geologie (LBEG 2017) von Podsol eingenommen.

Suchrdume fur schutzwiirdige Boden und sulfatsaure Béden werden fir den gesamten
Planbereich nicht angezeigt. Nordwestlich des Geltungsbereichs in rd. 100 m Entfer-
nung befindet sich nach Angaben des LBEG (2017) ein Suchraum fir schutzwirdige
Bbdden. Dabei handelt es sich sowohl um Bbdden, die im landesweiten Vergleich nur eine
geringe flachenhafte Verbreitung aufweisen (seltene Bdden) als auch um Bdden mit
besonderen Standorteigenschaften. Bei dem Bodentyp handelt sich gem. den Darstel-
lungen des LBEG um Gley mit Erd-Niedermoorauflage.
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3.1.6

Aufgrund der vorhandenen Nutzung im Plangebiet ist der Boden anthropogen vorbe-
lastet.

Bewertung
Insgesamt wird dem Boden hinsichtlich der Bodenfunktionen eine allgemeine Bedeu-

tung zugewiesen.

Das hier vorgesehene Vorhaben verursacht neue Versiegelungsmdoglichkeiten in einer
FlachengroRe von 5.205 m2. Samtliche Bodenfunktionen gehen in diesen Bereichen
irreversibel verloren. Durch Bautatigkeiten kann es im Umfeld zumindest zeitweise zu
Verdichtungen und damit Verdnderungen des Bodenluft- und -wasserhaushaltes mit
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen kommen. Es sind erhebliche Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser stellt einen wichtigen Bestandteil des Naturhaushaltes dar und
bildet die Lebensgrundlage flr Menschen, Tiere und Pflanzen. Auf Basis des Wasser-
haushaltsgesetzes gilt es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Ge-
wasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. Im Rahmen
der Umweltpriifung ist das Schutzgut Wasser unter dem Aspekt der Auswirkungen auf
den Grundwasserhaushalt, auf die Wasserqualitat sowie auf den Zustand des Gewas-
sersystems zu betrachten. Im Sinne des Gewasserschutzes sind MaRnahmen zu er-
greifen, die zu einer Begrenzung der Flachenversiegelung und der damit einhergehen-
den Zunahme des Oberflachenwassers, zur Forderung der Regenwasserversickerung
sowie zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe fihren. Im Rahmen der
Bauleitplanung ist der Nachweis eines geregelten Abflusses des Oberflachenwassers
zu erbringen.

Oberflachenwasser
Entlang der Borbecker Landstralie verlauft ein Graben. Dieser befindet sich allerdings
auf3erhalb des Geltungsbereichs.

Grundwasser

Grundwasser hat eine wesentliche Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes, als Naturgut der Frischwasserversorgung und als Bestandteil grundwas-
sergepragter Boden. Gemald den Darstellungen des LBEG (2017) liegt die Grundwas-
serneubildungsrate im Plangebiet und der Umgebung zwischen 101 bis 150 mm/a.

Das Schutzpotenzial des Grundwassers liegt im Plangebiet und seiner Umgebung im
geringen Bereich.

Bewertung
Aus der Sicht des Gewasserschutzes liegen keine besonderen Bedeutungen vor. Ins-

gesamt wird dem Schutzgut Wasser eine allgemeine Bedeutung zugesprochen. Es
handelt sich im Plangebiet und der Umgebung um das Trinkwasserschutzgebiet ,Ale-
xandersfeld“ (Schutzzone 111B).

Das Planvorhaben wird voraussichtlich erhebliche negative Auswirkungen fiir das
Schutzgut Wasser — Grundwasser - in seiner wichtigen Funktion fiir den Naturhaushalt
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3.1.7

3.1.8

mit sich bringen. Diese resultieren aus der Versiegelung von Flachen durch die vorbe-
reitete Uberbauung. Eine Grundwasserneubildung durch Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist auf diesen Flachen kiinftig nicht mehr moglich.

Schutzgut Klima und Luft

Klimatisch ist der Untersuchungsraum vorwiegend atlantisch gepragt. Die Nahe zur
Nordsee und die Uberwiegende Luftzufuhr aus westlichen Richtungen verursachen ein
maritimes Klima, das sich durch relativ niedrige Temperaturschwankungen im Tages-
und Jahresverlauf, eine hohe Luftfeuchtigkeit sowie haufige Bewdlkung und Nebelbil-
dung auszeichnet. Die Sommer sind daher mafig warm und die Winter verhaltnismaiig
mild. Die Niederschlage verteilen sich gleichméaRig tber das Jahr und erreichen 670 —
800 mm/a.

Luftverunreinigungen (Rauch, Staube, Gase und Geruchsstoffe) oder Luftveranderun-
gen sind Belastungen des Klimas, die sowohl auf der kleinrdumigen Ebene als auch
auf der regionalen oder globalen Ebene Auswirkungen verursachen kdnnen. Neben
den Belastungen bzw. Gefahrdungen durch Luftschadstoffe werden im Zuge der Um-
weltprifung auch klimarelevante Bereiche und deren mdgliche Beeintrachtigungen be-
trachtet und in der weiteren Planung berucksichtigt. Dazu gehdren Flachen, die auf-
grund ihrer Vegetationsstruktur, ihrer Topographie oder ihrer Lage geeignet sind, nega-
tive Auswirkungen der Luft zu verringern und fur Luftreinhaltung, Lufterneuerung oder
Temperaturausgleich zu sorgen.

Bewertung
Durch die geplanten Versiegelungsmoglichkeiten werden weitere Bereiche ihre Funk-

tion als Kaltluftentstehungsgebiet verlieren. Versiegelte Flachen haben keine regulie-
rende Wirkung auf das Klima, sondern wirken durch ihre hohe Warmespeicherfahigkeit
als ,Warmeinseln®, die zu bedeutenden lokalen Temperaturunterschieden fiihren kon-
nen. Je starker der Versiegelungsgrad bei gleichzeitigem Fehlen thermischer Kompen-
sationsmoglichkeiten durch Vegetation ausfallt, desto ausgepréagter bildet sich ein so-
genanntes ,stadtisches Wistenklima“ aus (starke Temperaturschwankungen und Tem-
peraturgegensétze, trockene Luft). Mit der Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten
ist aufgrund des Versiegelungsgrades mit einem Effekt auf das Kleinklima zu rechnen.
Die Umwelteinwirkungen auf den kleinklimatischen Raum werden dementsprechend
unter Bertcksichtigung der o. g. Vorbelastung als weniger erheblich eingestuft. Die
Anlage eines Regenruckhaltebeckens kann diese Auswirkungen auf das Kleinklima ab-
mildern und entsprechen gleichzeitig den Erfordernissen des Klimaschutzes gem. § 1
(5) BauGB i. V. m. § l1a (5) BauGB Rechnung tragen. Darlber hinaus ist durch die
Festsetzung einer GRZ von 0,4 (zzgl. Uberschreitung von 50 %) weiterhin die Moglich-
keit einer Grundwasserneubildung durch einen relativ geringen Versiegelungsgrad ge-
geben.

Schutzgut Landschaft

Da ein Raum immer in Wechselbeziehung und -wirkung zu seiner ndheren Umgebung
steht, kann das Planungsgebiet nicht isoliert, sondern muss vielmehr im Zusammen-
hang seines stadt- sowie naturraumlichen Gefliges betrachtet werden. Das Schutzgut
Landschaft zeichnet sich durch ein harmonisches Gefilige aus vielfaltigen Elementen
aus, das hinsichtlich der Aspekte Vielfalt, Eigenart oder Schénheit zu bewerten ist.

Das in dem Untersuchungsraum vorherrschende Landschaftsbild befindet sich inner-
halb eines vom Menschen deutlich beeinflussten Raumes, was sich insbesondere
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3.1.9

3.1.10

durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen, die StraRenverkehrsflache der Borbecker
Landstrale und die Nutzung des Geltungsbereichs als Weidegrinland bemerkbar
macht.

Positiv wirken sich die vereinzelt an den Flurstiicksgrenzen vorkommenden Einzel-
baume sowie der ndrdlich in rAumlicher Nahe bestehende Wald auf das visuelle Emp-
finden aus.

Bewertung
Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu deutlich wahrnehmbaren Veranderun-

gen der bisherigen Freiflachen im Plangebiet. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastun-
gen und der geplanten randlichen Bepflanzungen kann von weniger erheblichen Um-
weltauswirkungen ausgegangen werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Schutz von Kulturgutern stellt im Rahmen der baukulturellen Erhaltung des Orts-
und Landschaftsbildes gem. § 1 (5) BauGB eine zentrale Aufgabe in der Bauleitplanung
dar. Als schitzenswerte Sachguter werden nattrliche oder vom Menschen geschaffene
Guter betrachtet, die von geschichtlicher, wissenschaftlicher, archaologischer oder
stadtebaulicher Bedeutung sind.

Gemal dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege ist im Plangebiet in der
Vergangenheit eine mesolithische Gerdllkeule von einem Steinhaufen geborgen wor-
den (Wiefelstede, FStNr. 10). Unmittelbar sidlich und westlich des Geltungsbereichs
wurden im Zusammenhang mit der Entstehung des Wohngebietes Holtkamp/Holtwiese
bereits zahlreichen archéologische Funde und Befunde entdeckt. Die dort dokumen-
tierten Gruben, Gréaber und Brunnen gehoéren zu einem denkmalgeschitzten vorge-
schichtlichen Siedlungsplatz aus der vorrémischen Eisenzeit | der Romischen Kaiser-
zeit (Wiefelstede, FSNr. 106), der sich auch weiter in das aktuelle Plangebiet erstreckt.
Dabei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Niedersachsische Denkmal-
schutzgesetz geschitzt sind.

Zwecks Minimierung der zu erwartenden Schaden an Bodendenkmalen wird rechtzeitig
vor Beginn der ErschlieBung die archdologische Ausgrabung auf Kosten der Gemeinde
durch ein geeignetes Unternehmen erfolgen.

Bewertung
Durch die VermeidungsmaRnahme der archéologischen Ausgrabungen und die Siche-

rung potenzieller Funde sind weniger erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-
tur- und Sachguter zu erwarten.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Wechselwirkungen soll sichergestellt werden, dass es sich bei
der Prufung der Auswirkungen nicht um eine rein sektorale Betrachtung handelt, son-
dern sich gegenseitig verstarkende oder addierende Effekte bertcksichtigt werden
(KOPPEL et al. 2004). So stellt der Boden Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir ver-
schiedene Faunengruppen wie z.B. Vogel, Amphibien etc. dar, so dass bei einer Ver-
siegelung nicht nur der Boden mit seinen umfangreichen Funktionen verloren geht, son-
dern auch Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten sind. Ne-
gative, sich verstarkende Wechselwirkungen, die Uber das MaR3 der bisher durch das
Vorhaben ermittelten Auswirkungen hinausgehen, sind jedoch nicht zu prognostizieren.
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3.1.11

3.1.12

Kumulierende Wirkungen

Aus mehreren, fur sich allein genommen geringen Auswirkungen kann durch Zusam-
menwirkung anderer Plane und Projekte und unter Berlcksichtigung der Vorbelastun-
gen eine erhebliche Auswirkung entstehen (EU-KomMMISSION 2000). Fur die Ermittlung
maoglicher erheblicher Beeintrachtigungen sollte darum auch die Zusammenwirkung mit
anderen Planen und Projekten einbezogen werden.

Um kumulativ wirken zu kénnen, mussen folgende Bedingungen fur ein Projekt erfullt
sein: Es muss zeitlich zu Uberschneidungen kommen, ein raumlicher Zusammenhang
bestehen und ein gewisser Konkretisierungsgrad des Projektes gegeben sein.

Derzeit liegen keine Kenntnisse tuber Plane oder Projekte vor, die im raumlichen Wirk-
bereich des geplanten Vorhabens liegen und einen hinreichenden Planungsstand ha-
ben sowie im gleichen Zeitraum umgesetzt werden.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 | kommt es zu einem Verlust
von Boden durch Flachenversiegelungen, was als erhebliche Umweltauswirkung zu be-
urteilen ist. Ebenso werden fir die Schutzgiter Pflanzen und Wasser erhebliche Um-
weltauswirkungen erwartet. Weiterhin sind die Umweltauswirkungen durch die geplante
Bebauung bzw. Versiegelung der geplanten Nutzungsanderungen auf die Schutzguter
Klima und Luft sowie Landschaft und Kultur- und Sachgtter als weniger erheblich zu
beurteilen. Weitere Schutzgiiter werden durch die vorliegende Planung in ihrer Auspra-
gung nicht negativ beeinflusst. Unfélle oder Katastrophen, welche durch die Planung
ausgelost werden koénnten sowie negative Umweltauswirkungen, die durch au3erhalb
des Plangebietes auftretende Unfélle und Katastrophen hervorgerufen werden kénnen,
sind nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich inrer Erheblichkeit beurteilt.

Tabelle 1: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung von Umweltwirkungen Erheblichkeit
e Geringe Erholungsfunktion .
Mensch e Weniger erhebliche Auswirkungen
e Verlust von Flachen fir die landwirtschaftliche Pro- oo
duktion
Pflanzen e Erhebliche Beeintrachtigungen durch Verluste von

Teillebensraumen
e Uberplanung einer Teilflaiche eines Grinlandes

Tiere e weniger erhebliche Auswirkungen .

Boden e Verlust von Bodenfunktiongn durch Versiegelung, o
Bodenbewegung und Verdichtung

e Veranderung des lokalen Wasserhaushalts durch oo

Flachenversieglung

Wasser e Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
durch flachige Versiegelungen
Klima / Luft e geringe Beeintrachtigung der klimatischen Gege- .
benheiten
e weniger erhebliche Auswirkungen aufgrund der In- .
Landschaft anspruchnahme einer bislang unbebauten Flache

e Erhalt von Einzelbdumen
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Kultur- und e Weniger erhebliche Auswirkungen s
Sachgiter
Wechselwir- e keine erheblichen Auswirkungen -
kungen

3.2

3.2.1

e gsehr erheblich/ ¢+ erheblich/ ¢ weniger erheblich / - nicht erheblich (Einteilung nach
SCHRODTER et al. 2004)

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfihrung und Ein-
griffsbilanzierung

Bei der konkreten Umsetzung des Planvorhabens ist mit den oben genannten Umwelt-
auswirkungen zu rechnen. Durch die Realisierung der Bestimmungen des Bebauungs-
plans Nr. 65 | wird eine stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Borbeck erfolgen. Die
innere Erschlielung wird Uber die Festsetzung einer PlanstraRe gesichert. Die Anbin-
dung des Plangebietes erfolgt Uber die Stralle ,Holtwiese*.

Nachfolgend sind die Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 65 | auf
die Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften (Pflanzen), Boden und Wasser dar-
gestellt.

> ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Entsprechend dem Naturschutzgesetz (Eingriffsregelung) muss ein unvermeidbarer zu-
lassiger Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
durch geeignete MaRnahmen kompensiert werden.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt mit dem Bilanzierungsmodell des niedersachsischen
Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnah-
men in der Bauleitplanung). Der Eingriffsumfang wird dabei durch einen Flachenwert
ausgedruckt, der sich nach folgender Formel errechnet:

a) Flachenwert des Ist-Zustandes: GroRe der Eingriffsflache in m2 x
Wertfaktor des vorhandenen Bio-
toptyps

b) Flachenwert des Planungszustandes: GroRRe der Planungsflache in m2 x

Wertfaktor des geplanten Biotoptyps

C) Flachenwert des Planungszustandes
- _Flachenwert des Ist-Zustandes
= Flachenwert des Eingriffs (Mal? fir die Beeintrachtigung)
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Mit Hilfe dieses Wertes wird die Bilanzierung von Eingriff und Kompensation erméglicht.
Berechnung des Flachenwertes des Eingriffs:

Ist-Zustand Planung
Biotoptyp  Flache (m?) Wertfaktor Flachenwert | Biotoptyp  Flache (m?) Wertfaktor  Flachenwert
HBE* 100 2 200 GE** 1.690 3 5.070
HBE** 15 2 30 HFS*2 210 3 630
GIF 9.780 2 19.560 HFM 385 3 1.155
ovw 150 1 150 HBE*3 100 2 200
HBE* 160 2 320
PH* 3.275 1 3.275
GR*® 250 1 250
X*7 3.110 0 0
ovs*8 1.000 0 0
X 25 0 0
Flachenwert Ist-Zustand 19.940 Flachenwert Planungs-Zustand 10.900

* GemalR dem angewendeten Bilanzierungsmodell (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen in der Bauleitplanung) werden Einzelbdume zusétzlich zur Grundflache erfasst. Wei-
terhin sind vorhandene Einzelbdume zusétzlich zur Grundflache nach der vorhandenen Kronentrauffla-
che zu bestimmen. Dieser Flachenwert ist dem Wert der Grundflache zuzuzahlen. Aus diesem Grund
ist bei einem Vorhandensein von Einzelbdumen die Gesamtflache groR3er als die Geltungsbereichs-
gréRe. Die Grof3e des Geltungsbereiches ergibt sich indem die Flachen der Einzelbdume von der Ge-
samtflache abgezogen werden. Fir mittelalte Baume mit Stammdurchmesser = 0,3 m wird eine Flache
von 20 m? angesetzt.

** Der flachige Geholzbestand aus Ziergehdlzen wird mit der Wertstufe 2 beriicksichtigt.

*1 Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt,
die als Extensivgrunland zu entwickeln ist.

*2. Anlage einer Strauchhecke.

*3  Erhalt von Einzelbaumen.

**  Anzupflanzende standortgerechte Laubbaume oder Obstbaume auf den geplanten Baugrundstticken.
Pro Baum wird eine Flache von 10 m? angesetzt.

*5 Die unversiegelten Bereiche der allgemeinen Wohngebiete werden als Hausgarten mit der Wertstufe 1
in die Bilanzierung eingestellt.

*6 Die unversiegelten Bereiche der ¢ffentlichen StraBenverkehrsflache werden als artenarme Griinflache
mit der Wertstufe 1 in die Bilanzierung eingestellt.

*7 Vollstandig versiegelte Bereiche der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete.

*8  Vollstandig versiegelte Flache der im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 | festgesetzten offentlichen
StralRenverkehrsflache (80 %ige Versiegelung).

*9 Flache fur Versorgungsanlagen.

Flachenwert Planung = 10.900
- Flachenwert Ist-Zustand = 19.940
= Flachenwert des Eingriffs = - 9.040

Es ergibt sich somit ein Flachenwert von — 9.040 m2 fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft, der kompensiert werden muss. Dies entspricht einer FlachengrofRe von
ca. 0,9 ha bei Aufwertung um einen Wertfaktor. Bei einer Aufwertung der potenziellen
Kompensationsflachen um zwei Wertfaktoren, wie es im Allgemeinen durch entspre-
chende MalRnahmenkonzepte mdglich ist, ergibt sich ein Bedarf von ca. 0,45 ha Kom-
pensationsbedarf auf externen Flachen.
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3.2.2

3.3

3.3.1

> BODEN / WASSER

Fur die Schutzguter ,Boden® und ,Wasser“ ist insbesondere die Bodenversiegelung als
erhebliche Beeintrachtigung zu werten. Flachen, die als Speicherraum fir Nieder-
schlagswasser sowie als Puffer- und Filtersystem wirken, werden durch die Realisie-
rung des Bebauungsplanes tberbaut. Zudem gehen sie als Flachen fur die Grundwas-
serneubildung verloren.

Die als erheblich eingestuften Umweltauswirkungen konnen durch die im Plangebiet
vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen u. a. in Form einer neu anzulegenden Strauch-
hecke sowie die westlich gelegene Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, die als Extensivgrinland zu entwickeln ist, teilweise kom-
pensiert werden.

Zusatzlich wird auch im Rahmen der vorzusehenden externen Kompensation das
Schutzgut Boden verbessert. Mit den Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen, die fur das
Schutzgut Pflanzen vorzusehen sind, konnen die erheblichen negativen Umweltauswir-
kungen, die durch das hier betrachtete Vorhaben auf das Schutzgut Boden / Wasser
prognostiziert wurden, ausgeglichen werden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung — Nullvariante

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleiben die bestehenden Nutzungen unverandert
erhalten. Die im Plangebiet vorhandene zumeist landwirtschaftliche Nutzung wirde
weiterhin in der derzeitigen Form erhalten bleiben. Geholze wirden sich sukzessiv wei-
ter entwickeln. Fir Arten und Lebensgemeinschaften wirde der bisherige Lebensraum
unveranderte Lebensbedingungen bieten. Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse
wurden sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht verandern.

Vermeidung / Minimierung von Beeintrachtigungen

Allgemein gilt, dass in jeglicher Hinsicht der neuste Stand der Technik bertcksichtigt
wird und eine fachgerechte Entsorgung und Verwertung von Abfallen, die wahrend der
Bau- sowie der Betriebsphase anfallen, zu erfolgen hat.

Schutzgut Mensch

Folgende MalRnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und -minimie-
rung Rechnung und werden daher verbindlich festgesetzt:
¢ Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il -V (LPB Il - V) sind als
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BIm-
SchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen
von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sowie von Blroraumen u. a. die fol-
genden resultierenden Schalldamm-MaRe R'w, res gem. DIN 4109-1 durch
AuR3enbauteile (Fenster, Dacher und Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il:
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res = 30 dB
Buroraume u. dhnliches erf. Rw, res = 30 dB

Larmpeagelbereich Il
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res = 35 dB
Blroraume u. ahnliches erf. Rw, res = 30 dB
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3.3.2

3.3.3

Larmpegelbereich IV:
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res =40 dB
Blroraume u. ahnliches erf. R'w, res = 35 dB

Larmpegelbereich V:
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,res = 45 dB
Blroraume u. ahnliches erf. R'w, res = 40 dB

Innerhalb des Geltungsbereichs ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB besonders flur schutzbedirftige Wohnraume (Kinderzimmer / Schlaf-
rdume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Belliftung zu gewahrleisten. Innerhalb des Geltungsbereichs sind besonders
schutzbedurftige Wohnrdume mit schallgedammten Luftungssystemen auszu-
statten. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Ausfih-
rungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Innerhalb der Larmpegelbereiche IV und V (LPB IV — V) sind als Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9
(1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen AuRBenwohnberei-
che zu vermeiden oder geeignete bauliche MalRnhahmen (z. B. verglaste Log-
gien, Wand oder Nebengebaude) zum Einhalten der Orientierungswerte gem.
DIN 18005.1:2012-07 notwendig. Innerhalb des Larmpegelbereichs II-lll (LBP
) sind AuRenwohnbereiche nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten
Gebaudeseite zulassig oder geeignete bauliche MaRnhahmen zum Einhalten der
Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 notwendig. Die Dimensionierung sol-
cher baulichen Anlagen ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und
zu detaillieren.

Schutzgut Pflanzen

Folgende allgemeine MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu beriick-
sichtigen:

Zum Schutz der Geholzstrukturen sind wahrend der Bau- und ErschlieBungsar-

beiten SchutzmafRnahmen gem. DIN 18920 vorzusehen. Die DIN 18920 be-

schreibt im Einzelnen Méglichkeiten, die Baume davor zu schitzen, dass in ih-

rem Wurzelbereich:

- das Erdreich abgetragen oder aufgefullt wird.

- Baumaterialien gelagert, Maschinen, Fahrzeuge, Container oder Kréne
abgestellt oder Baustelleneinrichtungen errichtet werden.

- bodenfeindliche Materialien wie zum Beispiel Streusalz, Kraftstoff, Zement
und HeilRbitumen gelagert oder aufgebracht werden.

- Fahrzeuge fahren und dabei die Wurzeln schwer verletzen.

- Wurzeln ausgerissen oder zerquetscht werden.

- Stamm oder Aste angefahren, angestoRen oder abgebrochen werden.

- die Rinde verletzt wird.

- die Blattmasse stark verringert wird.

Schutzgut Tiere

Folgende MalRnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und -minimie-
rung Rechnung und werden daher verbindlich festgesetzt.
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3.34

3.35

3.3.6

3.3.7

e Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. 3 9 (1) Nr. 20 BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfrei-
machung (ausgenommen Gehdlzentfernungen) zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdande gem. 8§44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auRRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Méarz und dem 15. Juli durch-
zufuhren. Eine Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der
Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli zul&ssig, wenn durch eine 6kologi-
sche Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen
werden kénnen.

e 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 Verbotstatbestdande gem. § 44 (1)
BNatSchG aufRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30.September
durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten so-
wie auf das Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Sind Individuen/Quartiere
vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorge-
hen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Biologische Vielfalt

Es werden keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet, folglich sind auch keine
Vermeidungs- oder MinimierungsmalBhahmen notwendig oder vorgesehen. Durch
Malnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen anderer Schutzgiter kbnnen aller-
dings zusétzlich positive Wirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt erreicht wer-
den.

Schutzgut Boden

Folgende allgemeine MaRRnhahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu bertck-
sichtigen:
o Der Schutz des Oberbodens (§ 202 BauGB) sowie bei Erdarbeiten die ATV DIN
18300 bzw. 18320 und DIN 18915 sind zu beachten.

Schutzgut Wasser

Folgende allgemeine MaRBRhahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu bertick-
sichtigen:

e Um den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie mdglich zu halten, ist das
Niederschlagswasser so lange wie mdoglich im Gebiet zu halten. Dazu ist das
Regenwasser von Dachflachen und Flachen anderer Nutzung, von denen kein
Eintrag von Schadstoffen ausgeht, nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu be-
lassen und, sofern maglich, zu versickern.

Schutzgut Klima / Luft

Zur Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes, die sich in Anpassung an
den Klimawandel und die daraus resultierenden Extremwetterereignisse sowie Mal3-
nahmen zum Klimaschutz gliedern, werden in der vorliegenden Bauleitplanung keine
Malnahmen vorgesehen:

Durch MalRBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen anderer Schutzguter kon-
nen allerdings zusatzlich positive Wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft erreicht
werden.
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3.3.8 Schutzgut Landschaft

Um Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu verringern, werden folgende Mal3-
nahmen zur Vermeidung durchgefinhrt:

Entsprechend den ortiiblichen Gebaudehdhen werden fur das westlich und sud-
lich gelegene allgemeine Wohngebiet (WA 1) eine maximal zuléssige Firsththe
von FH < 9,00 m festgesetzt. Fir das ndrdlich gelegene allgemeine Wohngebiet
(WA 2) wird die maximal zulassige Firsthohe auf < 10,00 m und die maximal
zulassige Gebaudehohe auf < 6,00 m festgesetzt.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelgeb&aude bis zu einer Gesamtlange von max. 15,00 m
zulassig. Sofern zwei Wohngebéude als Doppelhaus aneinandergebaut wer-
den, ist eine Gesamtgebaudelange von max. 20,00 m zulassig. In der festge-
setzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete 2 (WA2) die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelgebaude bis zu einer Gesamtlange von max. 20,00 m zuldssig. Gara-
gen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelange nicht anzurechnen.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gem. § 4
BauNVO betragt die Mindestgrofle der Baugrundstlicke = 600 m? (F = 600 m?).
Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, betragt
die MindestgréRe der einzelnen Baugrundstlicke jeweils = 300 m2. Innerhalb
des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 2 (WA2) gem. § 4 BauNVO be-
tragt die Mindestgréfie der Baugrundstiicke = 1.000 m? (F = 1.000 m?).

3.3.9 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Folgende allgemeine Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung sind zu berick-
sichtigen:

Die archaologische Ausgrabung wird rechtzeitig vor Beginn der Erschlie3ungs-
arbeiten auf Kosten der Gemeinde durch ein geeignetes Unternehmen erfolgen
(z. B. BfK-Mitglieder im Arbeitsbereich Arch&ologie/Grabungsfirmen).

Aufgrund des hohen archaologischen Potenzials wird nachrichtlich auf die Mel-
depflicht ur- und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8§ 14 (1) des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen unverziglich gemeldet
werden. Meldenpflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir iren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt flr
Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener
Stral3e 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr. 0441/799 21 20, Fax-Nr. 0041/799 2123,
Email: jana.fries@nld.niedersachsen.de ), unverziglich zu informieren und der
erforderliche Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.
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3.4

Malnahmen zur Kompensation nachteiliger Auswirkungen

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintréachtigungen durch
MafRnahmen des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege auszugleichen (Aus-
gleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Be-
eintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes
in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Na-
turraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftshild landschafts-
gerecht neu gestaltet ist (8 15 (1) und (2) BNatSchG).

Obwohl durch den Bebauungsplan selbst nicht in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild eingegriffen werden kann, sondern nur durch seine Realisierung, ist die Ein-
griffsregelung dennoch von Bedeutung, da nur bei ihrer Beachtung eine ordnungsge-
mafRe Abwéagung aller éffentlichen und privaten Belange mdglich ist.

Um die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachtigungen in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu kompensieren, sind folgende Maf3nah-
men durchzufiihren:

AusgleichsmalRnahmen

e Anlage einer standortgerechten, heimischen Strauchhecke (PF1) (210 m2)

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze werden Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt,
die mit standortgerechten Strauchern zu bepflanzen und als Strauchhecke zu entwi-
ckeln sowie dauerhaft zu erhalten sind. Abgénge sind durch Neuanpflanzungen zu er-
setzen. Die Anpflanzung erfolgt zweireihig, lochversetzt und mit einem Reihenabstand
von 1,00 Meter sowie einem Pflanzabstand von 1,00 Meter. Die Anpflanzung ist in der
auf die Fertigstellung der baulichen MalRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiih-
ren.

Folgende Gehdlze sind zu verwenden:

Straucher Faulbaum Frangula alnus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Weil3dorn Crataegus monogyna
Grau-Weide Salix cinerea
Ohrchen-Weide Salix aurita
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas

Es sind folgende Gehdlzqualitaten zur verwenden:

Straucher Leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 — 90 cm
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e Anlage einer standortgerechten Baum-Strauchhecke (PF2) (ca. 385 m?)

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB fest-
gesetzt, die mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und als
Strauch-Baumhecke zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten ist. Abgange sind durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. Fur die Anlage dieser Baum-Strauchhecke sind stand-
ortgerechte und landschaftstypische Gehdlzarten zu verwenden. Der Pflanzabstand der
Pflanzreihen untereinander soll i. d. R. 1,00 m betragen. Der Abstand in der Reihe soll
ebenfalls 1,00 m betragen.

Baume Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Weil3birke Betula pendula
Traubenkirsche Prunus padus

Straucher Faulbaum Frangula alnus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
WeilRdorn Crataegus monogyna
Grau-Weide Salix cinerea
Ohrchen-Weide Salix aurita
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas

Geholzqualitaten:
Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Hohe 70 — 90 cm

Neben der landschaftlichen Einbindung und der Schutz- bzw. Begrenzungsfunktion
weist eine standortgerechte Gehdlzvegetation einen hohen faunistischen Wert auf. Eine
Vielzahl von biotoptypischen Vogelarten nutzen diese Biotope als Ansitz- und Sing-
warte sowie als Brutmoglichkeit. Weiterhin haben verschiedene Wirbellose und auch
Amphibienarten ihren Haupt- oder Teillebensraum im Bereich von Geholzen und Ge-
biischen. Neben der hohen Bedeutung fur die Tierwelt und den Naturhaushalt préagen
derartige Biotopstrukturen das Landschaftsbild positiv.

e Pflanzung von 16 Laubbdumen oder Obstbaumen auf den Grundstiucken

Damit eine grinordnerische Gestaltung des Gebietes erzielt wird, sind pro 200 m2 neu
versiegelter Grundstiicksflache ein standortgerechter, einheimische Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Neben der Bedeutung fur die Tierwelt
und den Naturhaushalt besitzen standortgerechte Laub- und Obstbaume eine hohe Be-
deutung fur das Landschaftsbild. Die Pflanzung der Baume ist in der auf die Fertigstel-
lung der RohbaumalRnahme folgenden Pflanzperiode durchzufiuhren. Es sind Hoch-
stamme mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
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Fur die Pflanzung von Hochstammen im Bereich der Grundstiicke werden folgende
Laub- oder Obstbaume (in Sorten) empfohlen (Auswahl):

Laubbdume Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas
Mehlbeere Sorbus aria
Rotdorn Crataegus laevigata
Weil3dorn Crataegus monogyna
Wildapfel Malus sylvestris
Eberesche Sorbus aucuparia

Obstbaume:

Apfelsorten: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striepling
Birnensorten: Gute Graue, Kdstliche von Charneau, Neue Pointeau

Pflaumen: Hauszwetsche, Wangenheims Frihzwetsche

Kirschsorten:  Oktavia, Donissens Gelbe Knorpelkirsche, Morellenfeuer

Qualitat:
Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang
Obstbdume:  Hochstdmme, 8 - 10 cm Stammumfang

Im Rahmen der Grundstiickskaufvertrage verpflichten sich die jeweiligen Grundstiicks-
eigentimer zur ordnungsgemafen Durchfiihrung dieser festgesetzten Anpflanzmal3-
nahme.

e Entwicklung einer extensiv genutzten Grinlandflache mit Erhalt der beste-
henden Baume (1.690 m?)

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs wird eine Flache fir Mal3nhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
festgesetzt, die als Extensivgrinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist. Die
Flache wird sich bei erfolgreichem Abschluss des Bauleitplanverfahrens im Eigentum
der Gemeinde Wiefelstede befinden. Durch extensive Pflege kbénnen sich Blutenhori-
zonte entwickeln und sich Uber einen langeren Zeitraum standortgerechte Artenzusam-
mensetzungen einstellen. Extensiv genutzte Grinlander zahlen somit zu den arten-
reichsten Lebensraumen der Agrarlandschaft und pragen das Landschaftsbild ebenso
wie die im Geltungsbereich vorhandenen mittelalten Eichen, die zum Erhalt festgesetzt
werden.

Fir die Flache sind die im Folgenden aufgefiihrten Bewirtschaftungsauflagen einzuhal-
ten, um eine dauerhafte extensive Nutzung mit Aushagerungseffekten zu erzielen:

- Die Flache ist ausschlief3lich als Dauergrinland zu nutzen.

- Es durfen keine maschinellen Bewirtschaftungsmafnahmen jeglicher Art (z.B.
Walzen, Schleppen, Mahen) in der Zeit vom 01.03. bis zum 20.06. eines jeden
Jahres durchgefuihrt werden.

- Ein Grunlandumbruch ist unzulassig. Zulassig zur Erneuerung der Grasharbe ist
Nachsaat als Ubersaat oder Schlitzsaat.

- Die Errichtung von Mieten, die Lagerung von Silage sowie die Lagerung von Heu-
ballen und das Abstellen von Geraten ist unzulassig.
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- Zusatzliche Entwasserungsmalinahmen sowie Veranderungen der Oberflachen-
gestalt des Bodens (des Bodenreliefs) dirfen nicht durchgefuhrt werden.

- Die Beseitigung von Gelandeunebenheiten (Senken, Blanken) ist unzulassig.

- Zulassig bleibt die ordnungsgeméRe Unterhaltung bestehender Graben, Grip-
pen und Drainagen; die Neuanlage derartiger Entwasserungsanlagen ist nicht
statthaft.

- Die Flachen sind jahrlich zu bewirtschaften.

- Eine DUngung vor dem 21.06. und nach dem 31.08. eines jeden Jahres ist nicht
zulassig.

- Jegliche Anwendung von Pflanzenbehandlungsmitteln, Pflanzenschutzmittel o-
der Bioziden ist unzulassig.

- Das Aufbringen von Wirtschaftsdingern (Gllle, Festmist u.&.) sowie von Garres-
ten aus Biogasanlagen und von Klarschlammen ist unzuldssig.

Hinweis zu gebietseigenen Herkinften von Saatgut und Pflanzmaterial

Die Vorgaben zum Schutz der Biologischen Vielfalt gemaf der Biodiversitats-Kon-
vention (CBD, s. Kap. 3.1.4) wurden in Europa in der EU-Richtlinie 92/43/EWG
(= FFH-Richtlinie) verankert und in Deutschland durch das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in nationales Recht umgesetzt. § 1 des BNatSchG enthalt ,.... das Ziel,
Natur und Landschaft so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt auf Dauer gesi-
chert ist.” GemalR § 40 Abs. 4 BNatSchG bedarf ,das Ausbringen von Pflanzen ge-
bietsfremder Arten in der freien Natur der Genehmigung der zustadndigen Behdrde.*
Fur das Ausbringen von Gehdlzen und Saatgut auf3erhalb ihrer Vorkommensgebiete
besteht bis zum 1. Marz 2020 eine Ubergangsfrist, jedoch sollen bis zu diesem Zeit-
punkt in der freien Natur Geholze und Saatgut vorzugsweise nur innerhalb ihrer Vor-
kommensgebiete ausgebracht werden. Diese Regelung dient insbesondere dem
Schutz der innerartlichen Vielfalt (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG; Art. 2 CBD).

Um im Rahmen der Eingriffsregelung den o. g. ibergeordneten naturschutzfachlichen
Zielsetzungen gerecht zu werden, ist bei der Umsetzung von Kompensationsmalf3-
nahmen und der Durchfiihrung von PflanzmalRnahmen und Ansaaten daher die Ver-
wendung von Pflanzen und Saatgut gebietseigener Herklinfte vorzusehen.

Neben der landschaftlichen Einbindung und der Schutz- bzw. Begrenzungsfunktion
weist eine standortgerechte Gehdlzvegetation einen hohen faunistischen Wert auf. Eine
Vielzahl von biotoptypischen Vogelarten nutzen diese Biotope als Ansitz- und Sing-
warte sowie als Brutmoglichkeit. Weiterhin haben verschiedene Wirbellose und auch
Amphibienarten ihren Haupt- oder Teillebensraum im Bereich von Gehdlzen und Ge-
bischen. Neben der hohen Bedeutung fur die Tierwelt und den Naturhaushalt préagen
derartige Biotopstrukturen das Landschaftsbild positiv.

ErsatzmalRnahmen

Wie in der obigen Eingriffsbilanzierung ermittelt, verbleibt ein Kompensationsrestwert
von 9.040 m2 (entspricht 9.040 WE) fur die Kompensation vom Schutzgut Pflanzen. Die
Gemeinde verfugt tber Poolflachen, die fir Ersatzmalinahmen zur Verfiigung stehen.
Entsprechend werden 9.040 Werteinheiten zur vollstdndigen Kompensation der Ein-
griffe iber den Kompensationsflachenpool Renaturierung ,Halfsteder Bake® umgesetzt.
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3.5

3.5.1

3.5.2

4.0

4.1

41.1

4.1.2

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Standort

Bei dem vorliegenden Planvorhaben handelt es sich um die planungsrechtliche Neube-
regelung einer Flache in der Gemeinde Wiefelstede, die bislang einer landwirtschaftli-
chen Nutzung als Weidegrtinland unterlag. Das Plangebiet wird an bereits bestehende
Siedlungsnutzungen angeschlossen. Darlber hinaus verflgt es durch seine Lage an
der Borbecker Landstral3e um eine optimale infrastrukturelle Anbindung. Die Festset-
zung von allgemeinen Wohngebieten entspricht dariiber hinaus der anhaltenden hohen
Nachfrage nach Wohnbauflachen in der raumlichen Nahe von Oldenburg. Dem nach-
haltigen Umgang mit der Ressource wird durch die Ausschopfung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache bei gleichzeitigem hohem Verbleib von unversiegelten Flachen
Rechnung getragen.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 | werden allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt. Die zulassige Nutzungsart ist an die ortlichen Gegebenheiten ange-
passt und lasst eine maf3volle Entwicklung zu. Entsprechend den ortiiblichen Gebau-
dehdhen werden fir das westlich und sidlich gelegene allgemeine Wohngebiet (WA 1)
eine maximal zulassige Firsthéhe von FH < 9,00 m festgesetzt. Fur das nordlich gele-
gene allgemeine Wohngebiet (WA 2) wird die maximal zulassige Firsthohe auf
< 10,00 m und die maximal zulassige Traufhthe auf < 6,00 m festgesetzt. Zur Einbin-
dung und Eingrinung des Gebietes werden private Grinflachen mit Uberlagernder
Festsetzung als Flache zum Anpflanzen von Baume, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt, die als Strauchhecke entwickelt werden soll. Sie dient der Mi-
nimierung der Umweltauswirkungen und in geringem Umfang auch dem Ausgleich der
erheblichen Beeintrachtigungen. Ein verbleibendes Kompensationsdefizit wird extern
kompensiert.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Analysemethoden und -modelle

Die Eingriffsregelung fir den Bebauungsplan Nr. 65 | wurde fur das Schutzgut Pflanzen
auf Basis des niederséchsischen Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung) abgehandelt. Zusatzlich
wurde fur die Gbrigen Schutzguter eine verbal-argumentative Eingriffsbetrachtung vor-
genommen.

Fachgutachten

Durch das Institut fur technische und angewandte Physik GmbH (itap) wurde ein
»Schalltechnisches Gutachten zur Errichtung eines Wohngebietes an der Borbecker
Landstral3e im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 | in Wiefelstede-Borbeck"
erstellt. Ein Oberflachenentwasserungskonzept wird im weiteren Verlauf der Planung
eingestellt.
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4.1.3

4.2

5.0

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Zu den einzelnen Schutzgitern stand ausreichend aktuelles Datenmaterial zur Verfu-
gung bzw. wurde im Rahmen der Bestandserfassungen erhoben, so dass keine
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen auftraten.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 4c BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwachen (Monitoring), die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten.
Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
erkannt werden, um geeignete MalRhahmen zur Abhilfe zu ermdglichen. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wurden zum Teil erhebliche bzw. weniger erhebliche Um-
weltauswirkungen festgestellt.

Zur Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen der Planung wird inner-
halb von zwei Jahren nach Satzungsbeschluss eine Uberpriifung durch die Gemeinde
Wiefelstede stattfinden, die feststellt, ob sich unvorhergesehene erhebliche Auswirkun-
gen abzeichnen. Gleichzeitig wird die Durchfuhrung der Kompensationsmafnahmen
ein Jahr nach Umsetzung der Baumaf3nahme erstmalig kontrolliert. Nach weiteren drei
Jahren wird eine erneute Uberpriifung stattfinden. Sollte diese nicht durchgefiihrt wor-
den sein, wird die Gemeinde deren Realisierung tUber geeignete Mal3nahmen sicher-
stellen.

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 65 | ,Wiefelstede-
Borbeck” sowie die 119. Anderung des Flachennutzungsplans aufzustellen, um der ak-
tuellen Nachfragesituation nach Wohnbauflachen Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden im Bebauungsplan Nr. 65 | daher allge-
meine Wohngebiete, Stral3enverkehrsflachen, private Grinflachen sowie eine Flache
fur Malinahmen mit Uberlagernder Festsetzung als Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die Umweltauswirkungen des Planvorhabens liegen in dem Verlust von bereits vorge-
pragten Boden sowie von Lebensraumen fur Pflanzen durch die zuléassige Versiegelung
bzw. Uberplanung einer Grunlandflache. Die Umweltauswirkungen auf die Schutzgter
Pflanzen und Boden sind als erheblich zu bewerten. Die Umweltauswirkungen auf die
Schutzguiter Tiere, Klima und Luft sowie Landschaft sind als weniger erheblich zu be-
urteilen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berticksichtigung der Ver-
meidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsgebote dargestellt. Die Empfehlungen rei-
chen von der Minimierung der neu zu versiegelnden Bodenflache bis zur Festsetzung
von AusgleichsmalRhahmen. So sind u.a. Gehélzanpflanzungen an der nordlichen und
der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen. Der Ubrige Kompensationsbedarf
wird Uber Ersatzflachen auRRerhalb des Plangebietes innerhalb des Kompensationsfla-
chenpools ,Renaturierung Halfsteder Bake*“ sichergestellit.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich sowie durch die Bereitstellung von Er-
satzflachen ein adaquater Ersatz der tberplanten Werte und Funktionen gegeben ist,
der die entstehenden negativen Umweltauswirkungen vollstandig ausgleicht.
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Plan 1: Bestand Biotoptypen



Gemeinde Wiefelstede

Bestand Biotoptypen

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

Planzeichenerklarung

::: Untersuchungsgebiet

@) Einzelbaum, Baumgruppe
([&999) Geholze
Graben
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Quelle/Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte ALKIS (LGLN)
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Sz=
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FGZu/ BRR

Ei0;3 Ei 0,2

OVW/ GRR

25 O
HBE “‘

27

Biotoptypen (Stand 10/2017)

Biotoptypenkirzel nach ,Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS 2016)

Gebische und Gehdlzbesténde

BRR Rubus-Gestripp

HN Naturnahes Feldgehdlz

HBE Einzelbaum/Baumgruppe

HBA Baumreihe/Allee

Binnengewésser

FGZ Sonstiger vegetationsarmer Graben
SXS Sonstiges naturfernes Staugewasser

Zusatze: u = unbestandig, zeitweise trockenfallend

Gehdlzfreie Biotope der Siimpfe und Niedermoore

NRS Schilf-Landrohricht

Grinland

GEF Sonstiges feuchtes Extensivgriinland

GIF Sonstiges Intensivgriinland 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 Industrieflachen
OVW Weg

ovSs Stralle

OE Einzel- und Reihenhausbebauung
QoYs Sonstiges Bauwerk

Zusatze: a = Asphalt
v = sonstiges Pflaster mit engen Fugen

Abkirzungen fir Geholzarten:

Bu Rot-Buche Fagus sylvatica
Ei Stiel-Eiche Quercus robur
Hb  Hainbuche Carpinus betulus
We Weide Salix spp.

Zg  Ziergeholze

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

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name _ Rote-Liste Schutz
la Stechpalme llex aquifolium - §

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

MaRstab Projekt: 17-2540 Datum Unterschrift
Bearbeitet: 10/2017 Stutzmann

1:1.000 pannr. 1 Gezeichnet: 11/2017 Krause
) Gepriift: 11/2017 Diekmann

Anmerkung des Verfassers:
Die genaue Lage und Ausdehnung der dargestellten Biotoptypen ist nicht vor Ort
eingemessen, so dass hieraus keinerlei Rechtsverbindlichkeit abgeleitet werden kann. Die

AL dargestellten Strukturen geben vielmehr die ungeféhre Lage und Ausdehnung der zum
’s' /S/\\ Zeitpunkt der Bestandskartierung angetroffenen Biotoptypen und Nutzungen wieder.

Diekmann & Mosebach Regionalplanung, Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strake 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40
22.11.2017




Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.05.2020
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1563/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

133. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 117 1);
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 15.06.2020 offentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2020 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Inhaltlich wird auf die Beratungsvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 |
»Metjendorf, An den Eichen - Erweiterung™ verwiesen (s. Vorlage B/1562/2020).

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

Der Vorentwurf der 123. Flachennutzungsplanédnderung wird in der Sitzung vorgestellt

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel stehen im Haushalt fur das Jahr 2020 zur Verfugung.



Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliefl3t die 133. Flachennutzungsplanéanderung (parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 1).

b) Weiter  beschlieBt der  Verwaltungsausschuss die  Durchfihrung der

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

Anlagen:

- Ubersichtsplan

- Planzeichnung Vorentwurf

- Bestand-Restriktionen

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer
Fachdienstleiter

B/1563/2020 Seite 2 von 2
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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 133. Flachennutzungsplananderung, bestehend aus der Planzeichnung, beschlossen.
Die Flachennutzungsplananderung wird hiermit ausgefertigt.

Wiefelstede, den ...

Es gilt die BauNVO 2017

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Amtliche Karte 1: 5.000 (AK 5)
Malstab: 1: 5.000

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

© 2020 “I—GLN

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

Kartengrundlage:

Planverfasser

Die 133. Fléchennutzungsplananderung wurde ausgearbeitet von der NWP
Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ..........c.ccooiieiiiin.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..................
die Aufstellung der 133. Flachennutzungsplananderung beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 11.12.2019 ortstiblich bekannt
gemacht.

Wiefelstede, den ...

Burgermeister

Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ................
dem Entwurf der 133. Flachennutzungsplananderung und der Begriindung zugestimmt und
seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4a Abs.3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................ ortstiblich bekannt gemacht
und auf der Internetseite der Gemeinde vom ................bis .................
Der Entwurf der 133. Flachennutzungsplanénderung mit der Begrindung und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ................
bis ... gemal § 3 Abs. 2 BauGB é&ffentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den ...l

Burgermeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB die 133. Flachennutzungsplanénderung nebst Begrindung in seiner Sitzung am
............................... beschlossen.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2020 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Burgermeister

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

Westerstede, den ...
Landkreis Ammerland

Der Landrat
Im Auftrage:

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfigung vom
............................... (Az.: s.0.) aufgefuhrten MaRgaben/ Auflagen/ Aushahmen in seiner

Sitzung am ... beigetreten.

Die 133. Flachennutzungsplananderung und die Begrindung haben wegen der MaRgaben/
Auflagen gemaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ........ccccoeeeveiiiiennnne bis
............................... offentlich ausgelegen.

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

Wiefelstede, den ...

Burgermeister

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung der 133. Flachennutzungsplananderung ist gemanR § 6 Abs. 5
BauGB am ..ol im Amtsblatt fur den Landkreis Ammerland bekannt gemacht
worden.

Die 133. Flachennutzungsplananderung ist damit am ..................c...oco.ee. wirksam geworden.

Wiefelstede, den ...

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 133. Flachennutzungsplanénderung ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 133. Flachennutzungsplananderung
und der Begrtindung nicht geltend gemacht worden.

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

Burgermeister

Planzeichenerklarung

/va Wohnbauflache

Grinflache

Zweckbestimmung: Regenriickhaltung

Umgrenzung von Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Geltungsbereich der FNP-Anderung

GEMEINDE WIEFELSTEDE

133. Flachennutzungsplananderung

Stand: Mai 2020

Telefon 0441 97174 -0
Telefax 0441 97174 -73

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1

26121 Oldenburg

Postfach 3867
26028 Oldenburg

Gesellschaft fiir raumliche
Planung und Forschung

E-Mail info@nwp-ol.de
Internet www.nwp-ol.de
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.05.2020
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1562/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 | **"Metjendorf, An den Eichen -
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 15.06.2020 offentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2020 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat den Zwischenbericht der Verwaltung zur Einleitung des
Bauleitplanverfahrens flr die Flache in Metjendorf, An den Eichen, in seiner Sitzung am
25.05.2020 zur Kenntnis genommen (siehe Vorlage B/1546/2020). Bereits 2017 hatte der
Verwaltungsausschuss die Einleitung des Bauleitplanverfahrens beschlossen (siehe Vorlage
B/0740/2017).

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wird in der Sitzung vorgestellt.
Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel stehen im Haushalt fur das Jahr 2020 zur Verfugung.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 |
""Metjendorf, An den Eichen - Erweiterung".

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



Anlagen:

- Stédtebauliches Konzept

- Bebauungsplan Vorentwurf

- Festsetzungen Vorentwurf

- Grundziige der Planung

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer
Fachdienstleiter

B/1562/2020 Seite 2 von 2
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung |

Allgemeine Wohngebiete

‘ 2. MaR der baulichen Nutzung |
0,3 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

TH=450m  pspe paylicher Anlagen als Héchstma®  TH = Trauthdhe, FH = Firsthdhe

FH = 9,00m

‘3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

abweichende Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze

Uberbaubare Flache
nicht Uiberbaubare Flache

’ 6. Verkehrsflachen |
I:I Offentliche StraRenverkehrsflache

——— StraBenbegrenzungslinie

‘ 9. Griinflachen |

Private Grinflache

Offentliche Grunflache

Zweckbestimmung: Regenrtickhaltung

Zweckbestimmung: Gewésserraumstreifen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der
Haarenwasseracht oder beauftragte Dritte

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Gemeinde Wiefelstede

Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 117 |

"Metjendorf, An den Eichen - Erweiterung"

Juni 2020

mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung

Vorentwurf M. 1:1.000

NWP Planungsgesellschaft mbH

Gesellschaft fiir raumliche
Planung und Forschung

Telefon 0441 97174 -0
Telefax 0441 97174 -73

E-Mail info@nwp-ol.de
Internet www.nwp-ol.de
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26121 Oldenburg

Postfach 3867
26028 Oldenburg




B-Plan 117 | - Textliche Festsetzungen

@)

)

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 fur Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

Anzahl der Wohngebaude und Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird geméafR § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen pro
Wohngebaude begrenzt. Je Doppelhaushalfte ist héchstens eine Wohnung zulassig.

Gebaudehdhe

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Firsthdhe mit 9 m uber der Oberkante der Erschlie-
BungsstralBe (An den Eichen) des Baugrundstiicks festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der
StralRenverkehrsflache. Die Firsth6he wird definiert als die Hohenlage der oberen Dachbegren-
zungskante geneigter Dacher. Bei Zeltdachern gilt sinngeman die Dachspitze.

Die Traufhtéhe, definiert als die Hohe der unteren waagerechten Begrenzung der Dachflache,
wird mit 4,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu ein-
zumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der StralRenverkehrsflache.

Sockelhdhe

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweili-
gen ErschlieBungsstralRe (An den Eichen) nicht tberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnitt-
punkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Stra-
RBenverkehrsflache.

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch
mit einer Langenbegrenzung von 18 m fur ein Einzelhaus und von 12 m fiir eine Doppelhaus-
halfte. Garagen gemal 8§12 BauNVO) und Nebenanlagen gemafl} §14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Mindestgrundstticksgroéfien

Die MindestgrundstiicksgréRe der Baugrundstiicke wird fir Einzelhauser mit 500 m2 und fur
Doppelhduser mit 250 m? festgesetzt.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und iberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Geb&uden zwischen den
stralRenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentliche Verkehrsflachen nicht zulassig.
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Flachen zum Erhaltung von Baumen und Strauchern

Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flache sind die Gehdlze zu er-
halten. PflegemaRnahmen sind zulassig. Bei Abgang von Gehélzen sind Nachpflanzungen vor-
zunehmen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB zum Anpflanzen von Badumen
und Stréduchern gekennzeichneten Flachen ist eine freiwachsende Laubgehélzhecke anzule-
gen.

Pro 200 m?2 neu versiegelter Grundstuicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemafn § 9 (1) Nr.
25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu verwen-
den. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege un d zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Innerhalb der gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flache ist ein Rickhaltebecken
einschlieBlich der erforderlichen Unterhaltungsflachen herzustellen. Die randlichen Freiflachen
des Riickhaltebeckens sind extensiv als Grunlandsaum zu pflegen.

Innerhalb des 5 m breiten Gewasserrdumstreifens entlang des Gewassers (Ofener Bake) der
Haaren - Wasseracht sind bauliche Anlagen jeder Art sowie Anpflanzungen unzul&ssig. Die Zu-
ganglichkeit des Gewassers fiur Unterhaltungszwecke der Haaren-Wasseracht oder beauftragte
Dritte ist sicherzustellen.

B 117 | - Ortliche Bauvorschriften

Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm und Zeltdacher zulédssig. Die Dachnei-
gungswinkel missen wenigstens 30° und héchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kdnnen
Flachdéacher fur Garagen und Nebengebaude zugelassen werden.

Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Uberbauten Flachen
des Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Grinbeete / Griinflachen anzulegen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind auerhalb der fur die
ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzulassig. Zu-
fahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grund-
stiick sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach-
sende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weil3dorn, Rotbuche
und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstlicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhohe darf die Entwicklungshdhe der Schnitthecken nicht Ubersteigen.




Bebauungsplan Nr. 1171
,Metjendorf, An den Eichen — Erweiterung

133. FNP-Anderung
Grundzuge der Planung

“

Die Gemeinde beabsichtigt, auf einer ca. 1 ha groRe Flache am sudwestlichen Siedlungs-
rand von Metjendorf neue Baugrundstiicke zum Wohnen zu schaffen. Die Flache an der
Stral3e ,An den Eichen* wurde in der Fortschreibung der Entwicklungsstudie Metjendorf sei-
nerzeit nicht mit untersucht, ist aber aufgrund der Nahe zu zentraler Infrastruktur und vor-
handener ErschlieRung fiir eine Siedlungsentwicklung geeignet. (vergl. Ubersichtsplan).

Gegenwartig wird die Flache als Reitanlage genutzt. Am sudlichen Rand befindet sich eine
Wallhecke, die durch eine Zufahrt unterbrochen ist. Am nérdlichen Rand des Plangebietes
verlauft die Ofener Bake, die randlich durch Geholzbestadnde gesdumt ist. Im Nordwesten ist
ein Regenrickhaltebecken vorhanden. Nordlich und dstlich grenzen Wohngrundstiicke mit
eingeschossigen Gebauden an. Uberwiegend sind Einzelhauser vorhanden, es gibt jedoch
auch einige Grundstiicke mit Doppelhdusern. Westlich des Plangebietes befindet sich eine
Pumpstation der EWE (vergl. Bestandsplan/Restriktion).

Der 0stliche Siedlungsbereich gehort zum B-Plan Nr.117 ,Wiefelstede — Metjendorf, An den
Eichen*.




Im angrenzenden B-Plan 117 ,Metjendorf, An den Eichen® sind allgemeine Wohngebiete mit
einer Grundflachenzahl von 0,3 in eingeschossiger Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Ein-
zel- und Doppelhauser in abweichender Bauweise (Gebaudelangenbegrenzung auf 18 m fir
Einzelhduser und 12 m fur Doppelhduser). Die zulassige TraufhOhe betragt 4 m und die
Firsthohe 9 m. Die Mindestgrundstiicksgréf3e betragt fir Einzelhauser 600 m2 und fiir Dop-
pelhduser 300 m2. Die Anzahl der Wohnungen ist auf zwei fur Einzelhduser und eine fir
Doppelhaushélften begrenzt. Entlang der Stra3e an den Eichen befinden sich geschitzte
Wallhecken. Im Geltungsbereich des B-Plan Nr.117 sind zudem ein Spielplatz und einen
Wegeverbindung innerhalb einer Grilinanlage vorhanden. Weitere Festsetzungen sichern
den Erhalt und den Schutz von Geholzen sowie den Gewasserrandstreifen der Ofener Bake.
Zudem gelten ortliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung, zur Einfriedung der Grundstiicke
und zur Begriinung von Garagen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 117 | ,Metjendorf, An den Eichen — Erweiterung*
grenzt stdwestlich an den vorhandenen Siedlungsbereich an. Auf dieser Flache lassen sich
ca. 12 Grundstiicke entwickeln. Die Grundstlicksgrof3en liegen zwischen ca. 500 und 750
m2. Das Plangebiet ist so abgegrenzt, dass die an der Strale ,An den Eichen“ gelegene
Wallhecke miterfasst ist. Aufgrund der heranriickenden Wohnbebauung wird der Schutzsta-
tus aufgegeben, die Gehdlze werden jedoch zur Erhaltung festgesetzt. Der B-Plan Nr. 117
wird in diesem Abschnitt Uberplant. Die ErschlieBung erfolgt durch eine Stichstralle mit
Wendeanlage. Im Sidwesten ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen, um die schadlose
Oberflachentwasserung sicherzustellen (vergl. stadtebauliches Konzept).

Im Plangebiet soll ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die Festsetzungen
orientieren sich an dem B-Plan Nr. 117. Entsprechend wird eine Grundflachenzahl von 0,3
mit einem Vollgeschoss in abweichender Bauweise fur Einzel- und Doppelhduser festge-
setzt. Die zulassige Firsthohe betragt 9 m, die Traufhéhe wird mit 4,50m festgesetzt, um ei-
nen zeitgemafRen Ausbau des Dachgeschossen zu ermdglichen. Die Mindestgrundstiicks-
grol3e betragt fur Einzelhduser 500 m2 und fur Doppelhduser 250 m? und erméglicht gegen-
Uber dem B-Plan 117 eine etwas hdhere Verdichtung. Die Anzahl der Wohnungen wird auf
zwei fur Einzelhduser und eine fur Doppelhaushélften begrenzt. Randlich werden Erhal-
tungs- und Anpflanzungsgebote festgesetzt. Hierdurch wird unter anderem auch der Gehdlz-
bestand der Wallhecke gesichert. Die kinftige Ruckhalteflache wird als 6ffentliche Grinfla-
che mit MaRnahmen festgesetzt (vergl. B-Plan Vorentwurf Nr. 117 | ,Metjendorf, An den Ei-
chen - Erweiterung” und textliche Festsetzungen).

In Anlehnung an den B-Plan 117 werden 6rtliche Bauvorschriften fir die Dachgestaltung und
die Einfriedung der Grundstiicke tbernommen. Zusatzlich wird die Gestaltung der nicht
Uberbauten Flachen festgelegt, um eine ortsuntypische Gartengestaltung zu vermeiden
(vergl. ortliche Bauvorschriften).

Damit der Bebauungsplan sich aus dem Flachennutzungsplan entwickeln, kann ist eine An-
derung der Flachennutzungsplanes zur Darstellung von Wohnbauflachen erforderlich (vergl.
Vorentwurf 133. FNP-Anderung) .



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 03.06.2020
Der BlUrgermeister

Fachbereich 111 - Bauen und Planen

Sachbearbeiter/in: Marco Herzog

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1572/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Ermittlung des Nachverdichtungspotenzials im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 51 "Wohngebiet Wiefelstede-Horne, Kuhhornsweg"

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 15.06.2020 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2020 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

In der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 25.05.2020 wurde Uber einen Antrag auf
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,,Wohngebiet Wiefelstede-Horne, Kuhhornsweg"
beraten (sh. Beratungsvorlage B/1541/2020). Mit Verweis auf friihere, ahnlich gelagerte
Félle, in denen aufgrund einer rechtlich nicht haltbaren Einzelfallplanung eine Anderung des
Bebauungsplanes bereits abgelehnt wurde, wurde auch diesem Antrag nicht zugestimmt.

Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, fir den Bebauungsplan Nr. 51 (sh. Anlage 1)
das Potenzial fur eine Nachverdichtung der Bebauung zu ermitteln und im Bau- und
Umweltausschuss vorzustellen.

Im Rahmen der Uberprifung des Bebauungsplanes Nr. 51 konnte ein gewisses
Nachverdichtungspotenzial ausgemacht werden (sh. Anlage 2). Dieses beschrankt sich im
Wesentlichen auf die bereits bekannten Falle (gelbe Markierung), sowie auf zwei weitere
Grundsticke (rote Markierung) die durch Verlegung der Baugrenze und Aufhebung des Zu-
und Abfahrtverbotes unter Umstanden Platz fiir eine weitere Bebauung bieten kénnten. Ein
bereits geteiltes Grundstiick (blaue Markierung) kénnte evtl. auch fir eine weitere Bebauung
in Frage kommen; hierfiir wére aber die Erschlieung zu sichern (Grunddienstbarkeiten).
Dartiber hinaus bestunde aus Sicht der Verwaltung die Mdglichkeit, den mit einer Flache von
1.758 m? sehr groRen Spielplatz zu verkleinern und ein zusatzliches Baugrundstiick (griine
Markierung) auszuweisen.

Die vorgenannten Nachverdichtungspotenziale beruhen hauptsachlich auf Verschiebungen
von Baugrenzen und der VergroRerung der bebaubaren Flachen. Diese Einschétzung erfolgt
vorbehaltlich einer abschlieRenden Priifung, da Grundstiicksgrofien, Abstandsgebote und Mal}
der baulichen Nutzung auf Sinnhaftigkeit und Realisierbarkeit sowohl fir die neu
entstehenden Bauflédchen, als auch fur die Ursprungsgrundstiicke bzw. den hiervon
verbleibenden Anteilen Gberprift werden mussen.



Neben der Nachverdichtung durch Schaffung neuer Baumdoglichkeiten mittels VergréRerung
der berbaubaren Flachen besteht grundsatzlich auch die Mdoglichkeit einer weiteren
Verdichtung der Bebauung durch Anpassung der Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung.

Hiervon sollte im vorliegenden Falle jedoch abgesehen werden, da die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 51 ,,Wohngebiet Wiefelstede-Horne, Kuhhornsweg* einem allgemeinen
Wohngebiet angemessen sind. Im Rahmen einer mdoglichen Bebauungsplandnderung ware
lediglich zu priifen, inwieweit die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) noch zeitgemaR
erscheint. Hier konnte ggf. Uber eine Anpassung, z.B. durch Aufhebung der GFZ und
Festsetzung der zulassigen Gebaudehthen (Trauf- u. Firsthohen) nachgedacht werden.

Finanzierung:

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss beauftragt die Verwaltung auf Grundlage der vorermittelten
Potenziale fur eine Nachverdichtung der Bebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 51 ,Wohngebiet Wiefelstede-Horne, Kuhhornsweg®, eine
weitergehende Prifung der Realisierbarkeit, ggf. unter Hinzuziehung eines Fachburos,
vorzunehmen und bei entsprechend positivem Ergebnis einen Anderungsentwurf in den
Fachausschuss zur Beratung einzubringen.

Anlagen:

Anlage 1 - Bebauungsplan Nr. 51

Anlage 2 - Nachverdichtungspotenzial

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachbereichsleiter
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 03.06.2020
Der BlUrgermeister

BlUrgermeister

Sachbearbeiter/in: Jérg Pieper

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1571/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt
Handlungskonzept Wohnen, Wohnformen und Wohnumfeld im Alter fir die Gemeinde

Wiefelstede
Hier: Antrag der UWG und F.D.P. Fraktionen vom 17.11.2019

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 15.06.2020 offentlich
Verwaltungsausschuss 13.07.2020 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Mit Antrag vom 17.11.2019 haben die UWG und F.D.P.-Fraktion gemeinsam den Antrag
gestellt, ein lokales Entwicklungs- bzw. Handlungskonzept ,,Wohnen, Wohnformen und
Wohnumfeld im Alter” zu erstellen. Hintergrund dieses Antrages ist der demogrphische
Wandel in Wiefelstede, der auf kreisebene erstellte Seniorenplan, das seniorenpolitische
Konzept fur die Gemeinde Wiefelstede sowie die Beratungen und Erkenntnisse aus dem
Arbeitskreis ,,Demographischer Wandel und Generationendialog® und des Workshops
»Zukunftsorientierte Seniorenpolitik in Wiefelstede.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der Anteil der Hochbetagten (Uber 80 jahrige) in der
Gemeinde Wiefelstede in den néchsten Jahren deutlich zunehmen wird. Im Grundsatz
mochten die Menschen bis an ihr Lebensende in ihren Hdausern in ihren gewohnten
Umgebungen verbleiben. Die Lebenswirklichkeit zeigt aber, dass dieses Ziel aus
personlichen und oder aus gesundheitlichen Griinden nicht von allen Menschen erreicht
werden kann. Diese mussen hdufig noch im hohen Alter ihr Haus, ihre Wohnung verlassen, da
die notwendige Hilfe nicht oder nicht im erforderlichen Umfang am bisherigen Wohnort
sichergestellt werden kann.

Um einen maoglichst langen Verbleib im eigenen Haushalt zu ermdglichen leisten die hier
tatigen Pflegedienste einen wertvollen Beitrag. Ergénzt wird diese Arbeit von den Familien
und auch von fest angestellten Pflegepersonen. Ein familienunterstiitzendes Angebot ist mit
der Tagespflege neuerdings im Krogerhof in Metjendorf entstanden. Fir die Menschen, deren
Betreuung und Pflege nicht in den eigenen vier Wénden sichergestellt werden kann, sind in
der Gemeinde Wiefelstede die bekannten privaten Pflegeheime entstanden, die nach den
Erkenntnissen der Verwaltung nahezu standig voll belegt sind.

Insofern ist es sicherlich richtig und wichtig zu hinterfragen, wie und wo die hier lebenden
Menschen im Alter wohnen koénnen und wollen und wie hoch der Bedarf in den



verschiedenen Wohnformen ist um auch Investoren ein Bild flr den tatsdchlichen Bedarf zu
geben und den Menschen ggfls. Perspektiven aufzuzeigen, einen Wandel nicht erst im hohen
Alter vorzunehmen. Fiur die Gemeinde Wiefelstede konnte dieses Konzept eine Leitlinie
hinsichtlich des Wohnens im Alter fur die Bauleitplanungen der kommenden Jahre darstellen.

Die Verwaltung hat im Rahmen von Vorgesprachen mit dem Beratungsunternehmen GEWQOS
die Zielrichtung eines entsprechenden Konzeptes geklart. Im Ergebnis wird erwartet, dass
bezogen auf die Gemeinde Wiefelstede eine Standort- und Bedarfsanalyse erstellt und eine
Handlungsstrategie entwickelt wird. Erganzend wurde darum gebeten, ein Angebot fir eine
konkrete Standortanalyse, z. B. flir da Baugebiet Grote Placken, vorzulegen.

Die GEWOS hat mit Datum vom 12.05.2020 das als Anlage beigefligte Angebot unterbreitet,
welches die angefragten Komponenten enthalt. Die Kosten betragen mit einer Standortanalyse
brutto mindestens 23.205,00 €.

Es ist politisch zu entscheiden, ob diese Mittel aktuell aufgebracht werden sollen.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel wurden im Haushaltsplan 2020 nicht eingeplant.

Vorschlag / Empfehlung:

Siehe Beratungsergebnis.

Anlagen:

Antrag UWG
GEWOS Handlungskonzept Wohnen, Wohnformen und Wohnumfeld im Alter

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)
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u WG Q Unabhangige
Wahlergemeinschaft

Die Fraktionen UWG Ratsfraktion

der UWNG Sylvia Backer

und der FDP Holtkamp 3

im Rat der Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede-Borbeck

FDP Ratsfraktion
Karl-Heinz Wiirdemann
Oldenburger LandstraBe 43

26215 Wiefelstede-Mollberg

An den

Biirgermeister der Gemeinde Wiefelstede
-Nachrichtlich an alle Ratsmitglieder-
Herrn Jorg Pieper

Kirchstrae 1

26215 Wiefelstede

Borbeck/Mollberg, 17.11.2019

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

sehr geehrte Ratskollegen und Ratskolleginnen,

die Fraktionen der UWG und der FDP im Rat der Gemeinde Wiefelstede bitten, unter
Zugrundelegung der Erkenntnisse



- aus dem Workshop ,, Zukunftsorientierte Seniorenpolitik in Wiefelstede

- aus den Sitzungen des Arbeitskreises ,,Demographischer Wandel und
Generationendialog”,

(hier u.a.: Bericht Frau Fuhrken vom Ammerlédnder Pflegedienst wihrend der
Arbeitskreissitzung am 13. November 2019)

-aus dem seniorenpolitischen Konzept fiir die Gemeinde Wiefelstede
und
-aus dem Seniorenplan fiir den Landkreis Ammerland,

um die Erstellung eines lokalen Entwicklungs- bzw. Handlungskonzepts ,,Wohnen,
Wohnformen und Wohnumfeld im Alter”.

Dazu heift es im Seniorenplan fiir den Landkreis Ammerland:

Diese Handlungsanforderungen finden sich auch in der aktuellen Alternsforschung wieder.

»Wir stellen fest, dass -wie zahlreiche Studien ebenfalls zeigen- sich der Aktionsradius im
Alter verkleinert. Der Raum in dem wir uns bewegen und aktiv sind, ist im Alter
konzentrierter. (...) In jedem Fall wird deutlich, dass die Strukturen und Angebote, die wir
in diesem konzentrierten Raum vorfinden, besonders wichtig sind. Was die Gemeinde im
unmittelbaren Wohnumfeld zu bieten hat, beeinflusst die sozialen Teilhabechancen und
damit die Lebensqualitét dlterer Menschen ganz entscheidend.”

In die grundsatzlichen Beratungen sollte auch die Griindung der Ingrid und Albert Stiihmer-
Stiftung mit einflielen.

Mit freundlichem GrufR

Sylvia Backer Karl-Heinz Wiirdemann

UWG Wiefelstede FDP Wiefelstede



Beratung. Planung. Forschung.

GEWOS GmbH | Drehbahn 7 | 20354 Hamburg Biiro Hamburg

o . Carolin Wandzik
Burgermeister

Jorg Pieper

Gemeinde Wiefelstede
Kirchstrafie 1

26215 Wiefelstede

T 040 69712-233

F 040 69712-220
Carolin.wandzik@gewos.de
www.gewos.de

12.05.2020

Handlungskonzept Wohnen, Wohnformen und Wohnumfeld im Alter
fiir die Gemeinde Wiefelstede

Sehr geehrter Herr Pieper,

in unserem Telefonat vorletzte Woche schilderten Sie mir den Hintergrund fur Ihre E-Mail-Anfrage vom
08.4.20. Im Kern besteht fur die Gemeinde Wiefelstede das Ziel, ein Konzept zum Thema Wohnen im Alter
entwickeln zu lassen, dass lhnen gemeindespezifische Strategien und Ldsungsansatze fir die Schaffung
von nachfragegerechtem Wohnraum fiir dltere Menschen liefert. Dieses Konzept soll nicht nur auf ein kon-
kretes Vorhaben bezogen sein, sondern als grundsatzlicher Leitfaden und Entscheidungsgrundlage fur die
Politik und Verwaltung dienen, wenn es um die Realisierung altersgerechter Wohnformen in der Gemeinde
Wiefelstede geht.

GEWOS kann bei der Erstellung derartiger Konzepte auf umfassende Praxiserfahrungen zurlickgreifen.
Zum einen im Bereich der Bedarfsabschéatzung fur altersgerechte Wohnformen und fur den zukiinftigen
Pflegebedarf. Aktuell bearbeiten wir fur den Rhein-Kreis-Neuss eine Prognose zum Pflegebedarf fir Men-
schen unter 65 Jahren, fir Ihre Nachbargemeinde Edewecht haben wir ebenfalls eine Prognose zur demo-
graphischen Entwicklung und dem daraus resultierenden Pflegebedarf fur Senioren erstellt. Zum anderen
sind wir auch in der Strategieberatung und konkreten Standortbewertung tatig. Aktuell beraten wir den
Landesverband Niedersachsen/Bremen der Johanniter-Unfall-Hilfe bei der Suche geeigneter Standorte fur
die Realisierung von hochwertigen Seniorenwohnanlage mit Service und prifen in diesem Kontext auch
konkrete Standorte hinsichtlich ihrer Eignung. Mit den demographischen Ausgangsbedingungen in der Re-
gion sind wir aufgrund der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes fur den Landkreis Ammerland
bereits sehr gut vertraut.

Gern unterbreiten wir Ihnen hiermit ein konkretes Angebot fur die Erstellung eines Handlungskonzeptes
Wohnen im Alter fur die Gemeinde Wiefelstede. Dabei sollen folgende Fragestellungen im Fokus stehen:

o  Wie entwickelt sich die Zahl der Senioren in Wiefelstede bis 20357

e Wie entwickelt sich der zukunftige Pflegebedarf in Wiefelstede?

o Welche Wohnpraferenzen (Wohnform, Lage, Preissegment) kennzeichnet die Zielgruppe der Se-
nioren bezogen auf das Wohnen?

GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH - ein Unternehmen der DSK-BIG | Drehbahn 7 | 20354 Hamburg
Sitz: Hamburg | Amtsgericht Hamburg | HRB 12 536 | Steuernummer 48/724/02921
Bankverbindung: Deutsche Bank | IBAN: DE19 2107 0020 0034 4085 00 | BIC: DEUTDEHH210

Geschéftsfiihrer: Jost de Jager | Carolin Wandzik



o  Wie entwickelt sich der Bedarf nach Wohnformen im Alter?
o Welche Wohnangebote speziell fur Senioren gibt es aktuell in Wiefelstede?
e Welche nachfragegerechten Wohnformen werden in Zukunft benétigt?

e Welche Standortanforderungen weisen die verschiedenen altersgerechten Wohnformen jeweils
auf?

e Welche Standorte sind fur die Schaffung altersgerechter Wohnformen in der Gemeinde Wie-
felstede geeignet?

Wir schlagen fur die Beantwortung der oben genannten Fragen folgendes Leistungsbild vor, wobei die
einzelnen Leistungsbausteine inhaltlich aufeinander aufbauen.

Baustein 1: Ableitung der Wohnungsnachfrage fiir die Zielgruppe der Senioren

Ziel:
o Beschreibung der quantitativen und qualitativen Wohnungsnachfrage der Zielgruppe der Senio-
ren (Altersgruppe 65 Jahre und &lter) in Wiefelstede bis zum Jahr 2035

Leistungen:

e Fortschreibung der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose Wohnraumversorgungskonzept fur
den Landkreis Ammerland, um die Jahre 2018 und 2019, Abschatzung der quantitative Entwick-
lung der Zielgruppe der Senioren bis zum Jahr 2035, unter Bertcksichtigung des (Uber-)regiona-
len Wanderungsgeschehens

e Ableitung der Wohnungsnachfrage der Zielgruppe der Senioren und Erstellung von Nachfrage-
profilen fir die beiden Altersgruppen 65 bis 79 Jahren sowie 80 Jahre und alter

e Ableitung der Nachfrage von mobilitdtseingeschréankten Senioren nach barrierefreiem Wohnraum
und Abgleich mit dem Bestand

¢ Abschéatzung des Pflegebedarfs bis 2035

e Optional: Befragung der in Wiefelstede wohnhaften Seniorenhaushalte zu deren Wohnwinschen
und Umzugsabsichten (ein konkretes Preisangebot kénnte nach Abstimmung der Untersu-
chungsmethodik erstellt werden) '

Baustein 2: Bestandsanalyse altersgerechte Wohnformen in Wiefelstede und Umland

Ziel: Bewertung des Angebotes fir das Wohnen im Alter in Wiefelstede und Umland und Ableitung des
Handlungsbedarfs

Leistungen:
o Erfassung der Angebotsstruktur im Segment Wohnen im Alter in der Gemeinden Wiefelstede und
den umliegenden Gemeinden im Einzugsgebiet anhand der Auswertung von Exposés, Zeitungs-
und Internetangeboten sowie der Pflegeplanung fir den Landkreis Ammerland aus dem Jahr 2017
o Kartografische Darstellung der rdumlichen Verortung der Angebote
o Erstellung von Kurzprofilen (Wohnform, Lage, Kapazitaten, Preissegment, Serviceangebot, Be-
treiber etc.)
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s Beschreibung und Bewertung der aktuellen Versorgungssituation im Segment des altersgerech-
ten Wohnens bezogen auf spezielle Wohnangebote fur Senioren sowie Einschatzungen zum al-
tersgerechten Anpassungsbedarf im vorhandenen Wohnungsbestand

¢ Abgleich mit der Bedarfsprognose und Formulierung des Handlungsbedarfs

« Best-Practice Analyse fir die verschiedenen Wohnformen fiir Senioren (Seniorenwohnanlage,
Servicewohnen, Wohngemeinschaft etc.)

Baustein 3: Strategie zum Wohnen im Alter in Wiefelstede

Ziele:
e Konzeption einer Strategie zum Wohnen im Alter in Abstimmung mit der Stadtverwaltung und Po-
litik
Leistungen:

o Herausarbeitung der Kernaussagen und Beschreibung des Handlungsbedarfs im Segment Woh-
nen im Alter in der Gemeinde Wiefelstede
¢ Formulierung von Entwicklungszielen;
Beantwortung folgender Fragestellungen:
¢ Welche Wohnformen sollen in welchem Umfang fur Senioren zukinftig in Wiefelstede
gebaut werden?
» Welche Standortanforderungen haben diese Wohnformern und wo sollen diese innerhalb
des Gemeindegebietes errichtet werden?
¢ Wie sollen diese Einrichtungen betrieben werden bzw. wie erfolgt die Investorensuche?
o Telefon- oder Videokonferenz zur Vorbereitung des Workshops mit Vertretern der Stadtverwal-
tung
e Halbtagiger Workshop mit Vertretern der Stadtverwaltung und Vertretern der Politik zur Strategie-
entwicklung (inhaltlicher Input, Moderation und Ergebnisdokumentation Ubernimmt GEWOS,
Raumlichkeiten und Verpflegung werden kostenfrei durch die Gemeinde Wiefelstede gestellt)
e Ergebnisbericht bestehend aus einem Analyse- und einem Strategieteil (max. 50 Seiten)

Optionale Bausteine:
Standortanalyse Wohnen im Alter

Ziele:
e  Eignungsprufung eines konkreten Standortes fir ein neues Angebot von Wohnen im Alter
Leistungen:

¢ Analyse der Qualitdten bzw. Restriktionen des Standorts fir die geplante Nutzung, im Einzelnen
werden folgende Standortkriterien bewertet:

. Lagequalitat im Gemeindegeflige
. Qualitat des Wohnumfeldes (Stadtebaulich, Larmbelastung, Urbanitat)
. Lokales Image des Wohnumfeldes

. Verkehrsanbindung (OPNV, Bahn, PKW)
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. Infrastrukturausstattung (Arzte, Apotheken, Einzelhandel, Dienstleistungen, Freizeitein-
richtungen, Grunflachen, etc.)

e Einschatzung des Marktumfeldes

J Realisierbare Mietpreisspannen im Segment Wohnen im Alter einschlielllich Service-
pauschale

. Bewertung der Wettbewerbssituation: Recherche von Projekien fur das Segment Woh-
nen im Alter im Einzugsgebiet von Wiefelstede anhand von Steckbriefen mit folgenden
Kriterien:

= Anbieter

= Lage

= Mietpreisniveau

= Servicepauschalen
= Ausstattungen

= Vermarktungszeiten

o Abgleich mit Nachfrage- und Angebotsanalyse aus dem Handlungskonzept Wohnen im Alter
¢ Fundierte standortbezogene Einschatzung zu den Chancen und Risiken der geplanten Investition
-am Standort sowie konkrete Handlungsempfehlungen zur Ausgestaitung des Angebots

Abstimmungsgesprdche und Ergebnispriasentationen

Ziele/Leistung:
s Abstimmung der Vorgehensweise sowie Vorstellung und Diskussion von (Zwischen-)Ergebnissen
in einem Vor-Ort-Termin in Wiefelstede

GEWOQOS geht flr die Erstellung eines Handlungskonzeptes Wohnen im Alter fur die Gemeinde Wiefelstede
von einem Bearbeitungszeitraum von rund 4 Monaten aus. Mit den Arbeiten kann frithestens im Juni 2020
begonnen werden.

Wir bieten [hnen die Leistungen fir das Handlungskonzept Wohnen im Alter fur die Gemeinde Wie-
felstede zu folgenden Fetspreis an:

Leistungsbaustein Honorar (netto)
Baustein 1: Ableitung der Wohnungsnachfrage fiir die Zielgruppe der 3.400 €
Senioren

Baustein 2: Bestandsanalyse altersgerechte Wohnformen in Wie- 3100 €
felstede und Umland

Baustein 3: Strategie zum Wohnen im Alter in Wiefelstede 7.600 €
Gesamtpreis Basis 14.100 €
Optionaler Baustein: Standortanalyse Wohnen im Alter (pro Standort) 4500 €
Optionaler Baustein: Zusdtzliche Abstimmungsgesprdche und Ergeb- 900 €
nisprasentationen (je Termin)
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Im Preis sind samtliche Sach-, Reise- und Nebenkosten enthalten. Der Preis versteht sich zuzlglich der
gesetzlichen Mehrwertsteuer, derzeit 19%.

An dieses Angebot halt sich GEWOS zwei Monate gebunden. Es wurde exklusiv fur die
Gemeinde Wiefelstede erstellt. Eine Weitergabe an Dritte bedarf der Zustimmung von GEWOS.

Fur die Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen Wiefelstede und die Durchfihrung von Standortana-
lysen schlagen wir folgenden Zahlungsmodus vor:

40 % nach Auftragserteilung und
60 % nach Ubergabe des Ergebnisberichtes

Die optionale Leistung Abstimmungsgesprach wirden wir jeweils nach Durchfiihrung des Termins ab-
rechnen.

Wir wiirden uns freuen, wenn unser Angebot lhren Vorstellungen entspricht und wir Sie mit unserem Know-
how unterstitzen diirfen. Bei Fragen zu unserem Angebot, rufen Sie uns gern an.

Mit freundlichen GriaRen

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH

C. LOweudd>

-

Carolin Wandzik
Geschéaftsfihrerin
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 28.05.2020
Der BlUrgermeister

Fachbereich 111 - Bauen und Planen

Sachbearbeiter/in: Marco Herzog

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1565/2020
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt
Aufforderung an die Verwaltung der Gemeinde Wiefelstede zur Schaffung von dringend

bendtigtem, glinstigen Wohnraum
Antrag von Ratsherr René Schénwalder vom 06.12.2019

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 15.06.2020 offentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2020 nicht éffentlich
Gemeinderat 22.06.2020 oOffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 16.12.2019 den von Ratsmitglied
René Schonwélder mit Datum vom 06.12.2019 gestellten Antrag zur Schaffung von
gunstigem Wohnraum an den Bau- und Umweltausschuss verwiesen.

Der Wortlaut des Antrages ist der Anlage 1 zu dieser Beratungsvorlage zu entnehmen.

Der Landkreis Ammerland hat im Jahr 2019 das von der GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH erstellte Wohnraumversorgungskonzept fir den
Landkreis Ammerland vorgelegt. Mit dem Ziel einer aktiven Wohnungspolitik zur Steuerung
der Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis wurde in einem dreistufigen Prozess
(Wohnungsmarktanalyse, Wohnungsmarktprognose, Handlungsempfehlungen) das Wohn-
raumversorgungskonzept erstellt.

Die zentralen Aussagen dieses Konzeptes bezogen auf die Wohnraumversorgung in der
Gemeinde Wiefelstede lassen sich wie folgt kurz zusammenfassen:

- Natdrliche Bevolkerungsentwicklung seit Mitte der 1970er Jahre riicklaufig

- Ausschépfung des Wachstumspotenzials durch Zuwanderung

- Zunahme der Anzahl kleinerer Haushalte durch fortschreitende Singularisierung

- Erhéhter Nachfragedruck durch radumliche N&he zu Oldenburg

- Wohnungsangebot mit vielen grof’en Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

- Ruckgang der Offentlich geférderten Sozialwohnungen aufgrund auslaufender
Bindungen (von 43 in 2017 auf 6 in 2030)

- Niedrigster Bestand an geférderten Wohnungen im Ammerland

- Mieterquote im Ammerland mit 36% unter Bundesdurchschnitt (52%)



Um den gefdrderten Wohnungsbestand auf dem Niveau des Jahres 2015 zu halten, mussten
im Ammerland bis 2030 jahrlich 30 neue geforderte Wohneinheiten entstehen.

Hinsichtlich der Mietpreisstruktur stellt das Konzept im Kreisvergleich der Jahre 2015-2018
flir Wiefelstede dar, dass im niedrigpreisigen Bereich (unter 6,00 EUR/gm) ein
uberdurchschnittliches Angebot, im hochpreisigen Bereich (tber 8,00 EUR/gm) ein
unterdurchschnittliches Angebot vorhanden ist. Der Bereich dazwischen bewegt sich in etwa
auf Niveau des Kreisdurchschnitts.

Die durchschnittliche Angebotsmiete ist in den Jahren von 2014 bis 2017 um 14%, von 5,70
EUR auf 6,50 EUR gestiegen. Die Tendenz ist weiter steigend, da Privatvermieter immer
gewinnorientierter anbieten und ein Wohnungsmangel vorhanden ist.

Wichtiger Baustein zur Dampfung von Preisanstiegen ist die Ausweitung des
Wohnungsangebotes durch den Neubau. Jedoch ist preisglinstiges Wohnen im Neubau unter
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten ein Widerspruch in sich. Gerade die in den letzten
Jahren  gestiegenen  Herstellungskosten  ergeben  Mietpreise, welche fur die
einkommensschwache Bevolkerung nicht erschwinglich sind.

In diesem Zusammenhang verweist das Wohnraumversorgungskonzept auf die
Fordermdglichkeiten durch die N-Bank, welche jedoch an bestimmte Bedingungen geknipft
sind und von privaten Investoren wenig nachgefragt werden. Desweiteren zeigt die GEWOS
die Einflussnahmemaoglichkeiten der Kommune auf. Hier st insbesondere das
Konzeptvergabeverfahren zu nennen, mit welchem die Gemeinde Einfluss auf den Neubau
preisglnstiger Wohnungen nehmen kann. Um im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens
Vorgaben hinsichtlich der Mietpreise und anderer wohnungspolitischer Ziele machen zu
konnen, ist ein Kriterienkatalog erforderlich, um eine Vergleichbarkeit der eingereichten
Konzepte zu erreichen.

Die Verwaltung erkennt die Intention des vorgelegten Antrages an und stellt das
grundsétzliche Erfordernis und den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum nicht in Frage.

An dieser Stelle mochte die Verwaltung aber darauf hinweisen, dass bereits in der
Vergangenheit in neuen Baugebieten Raum fiir den Mietwohnungsbau geschaffen wurde. Die
Festsetzung einer pauschalen Quote hélt die Verwaltung nicht fur zweckméRig, da die
jeweiligen Gebietsstrukturen und das Umfeld nicht auBer Acht gelassen werden dirfen.
Demnach ist fir jedes neue Baugebiet im Einzelfall zu entscheiden, ob und in welchem
Umfang Baugrundstiicke fir den Mietwohnungsbau ausgewiesen werden sollen.

Aus Sicht der Verwaltung kommt bei der Bereitstellung und Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum der Ammerlander Wohnngsbau-Gesellschaft (AWG) eine zentrale Rolle zu. Hier
sollte auf Landkreis-Ebene stirker auf die Schwerpunktsetzung ,,sozialer Wohnungsbau*
gesetzt werden. Fir das aktuell ausgewiesene Baugebiet in Heidkamp hat die AWG kein
Interesse bekundet. Hinzu kommt der Verkauf von Alt-Immobilien und somit die Aufgabe
von Wohnungsbestand bzw. Mietraum der zu sozialvertrdglichen Konditionen bereitgestellt
wurde. Andererseits hat die Ammerlander Wohnungsbaugesellschaft im Bereich Am
Elisabethstein und An der Alexanderheide tUber 40 Wohnungen geschaffen, die allerdings
nicht sozialgebunden sind

Festzustellen bleibt, dass die Gemeinde bei der Schaffung von gunstigem Wohnraum auf das
Mitwirken privater und 6ffentlicher Investoren angewiesen ist. Mit diesen Akteuren kdnnten
Gespréache, ggf. auf Landkreis-Ebene, gefiihrt werden, um dem Rickgang des sozialen
Wohnungsbaus entgegenzuwirken.
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Finanzierung:

entfallt

Vorschlag / Empfehlung:

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede lehnt den Antrag des Ratsherrn René Schénwalder
zur Festsetzung einer Quotenregelung zu Gunsten des sozialen Wohnungsbaus ab.
Zukunftig soll, wie auch bisher geschehen, die Ausweisung von Grundsticken fir den
Mietwohnungsbau fir jedes neue Baugebiet als Einzelfallentscheidung unter
Bertcksichtigung der jeweiligen Gebietsstrukturen und des direkten Umfeldes
vorgenommen werden.

Anlagen:

Anlage 1 - Antrag vom 06.12.2019
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachbereichsleiter
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Gemeinde Wiefelstede René Schonwalder

Herrn Blirgermeister Thienkamp 11 A

Jorg Pieper 26215 Wiefelstede

Kirchstrafie 1 Mobil: 01629114318

26215 Wiefelstede [E-Mail: R.Schoenwaelder.de@gmx.de

Wiefelstede, den 06.12.2019
Sehr geehrter Herr Pieper,
fiir die nichste Gemeinderatssitzung stelle ich folgenden Antrag.

Antrag: Aufforderung an die Verwaltung der Gemeinde zur Schaffung von dringend
benbtigten giinstigen Wohnraum

Antragsteller: René Schonwilder (DIE LINKE.)

Antragstext: Der Rat der Gemeinde Wiefelstede fordert die Verwaltung auf, bei allen noch nicht
rechtsgiiltigen und zukiinfiigen Bauleitplinen, die Wohnbebauungen ab drei Wohneinheiten
vorschen, eine Quote von mindestens 30% fiir sozialen Wohnungsbau bereitzustellen. Ein Mietpreis
von 6,25 Euro pro Quadratmeter darf in diesen Fallen nicht iiberschritten werden. Dabei ist die
Mietpreisbindung fiir mindestens 20 Jahre festzuschreiben, zudem erfolgt die Vergabe nach sozialen
Kriterien.

Begriindung: Sozialer und giinstiger Wohnraum ist in Wiefelstede sehr knapp, daraus ergibt sich ein
dringender Handlungsbedarf zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Aus einer Studie des
GEWOS-Instituts geht zudem hervor, dass der Bestand der Sozialwohnungen in der Gemeinde
Wiefelstede aullerordentlich gering ist, so gab es 2017 noch 43 Sozialwohnungen. Dieser Bestand
wird bis 2020 auf acht Wohneinheiten sinken. Von dieser Problematik sind alle Menschen betroffen
die sich kein Wohneigentum leisten kénnen, da giinstige Mietwohnungen nur noch in geringem
Umfang vorhanden sind. Insbesondere betroffen sind junge Menschen, die sich am Start ihres
beruflichen Werdegangs befinden, Alleinerzichende Personen und Rentnerinnen sowie Rentner.
Weiterhin gilt diese Problematik auch fiir Alleinstehende und weitere Gesellschaftsgruppen.
Dadurch, dass bei édlteren Gebiuden die Sozialbindung ausliufl, wird sich dieses Problemfeld in den
kommenden Jahren noch weiter verschirfen. Zudem rechnet das GEWOS-Instilut mit eimem
weiteren Zuzug nach Wicfelstede (siche NWZ Artikel vom 11.03.2019).

Mit freundlichen GriilBen

René Schonwilder
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