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Gemeinde Wiefelstede - Kirchstr. 1 - 26215 Wiefelstede 

 

 

An die 

Mitglieder   

des Bau- und Umweltausschusses 

der Gemeinde Wiefelstede 

 

nachrichtlich an alle übrigen Ratsmitglieder 
 

 

Gemeinde Wiefelstede 

Der Bürgermeister 

Kirchstraße 1 
26215 Wiefelstede 

 

Telefon zentral 04402/965-0 
Telefax zentral 04402/965199 

Email zentral info@wiefelstede.de 

 
Bürgermeister 

 

Ihr(e) Ansprechpartner(in) 
Frau Zdarsky 

 

Durchwahl  
E-Mail  sabine.zdarsky@wiefelstede.de 

 

Wiefelstede,  28.08.2020 
 

 
 

 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

die nächste öffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses findet am 

 

Montag, 07.09.2020, um 17:00 Uhr,  
 

im in der Mensa der Oberschule Wiefelstede, Am Breeden 7-9, 26215 Wiefelstede, statt. 
 

TAGESORDNUNG: 

Öffentlicher Teil 

 

 1   Eröffnung der öffentlichen Sitzung und Begrüßung  

   

 2   Feststellung der ordnungsgemäßen Ladung und der anwesenden Mitglieder  

   

 3   Feststellung der Beschlussfähigkeit  

   

 4   Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Anträge  

   

 5   Beschlussfassung über die Behandlung in nichtöffentlicher Sitzung  

   

 6   Einwohnerfragestunde  

   

 7   Genehmigung der Niederschrift vom 15.06.2020  

   

 8   380-kV-Leitung Conneforde-Cloppenburg-Merzen - Maßnahme 51a 

Vorstellung der Maßnahme durch die TenneT TSO GmbH 

Vorlage: B/1629/2020 
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 9   Aufbau eines Nahwärmenetzes im Neubaugebiet "Grote Placken" in Wiefelstede 

Vorlage: B/1611/2020 

 

   

 10   125. Änderung des Flächennutzungsplans (parallel zur Aufstellung des 

Bebauungsplans Nr. 149), 

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

  Träger sowie von privater Seite 

 b) Feststellungsbeschluss 

Vorlage: B/1606/2020 

 

   

 11   Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 "Heidkamp, Hotel und Restaurant", 

hier: a) Beschlussfassung zu den Anregungen der Behörden und sonstigen 

Träger 

  öffentlicher Belange sowie von privater Seite 

 b) Satzungsbeschluss 

Vorlage: B/1605/2020 

 

   

 12   134. Änderung des Flächennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des 

Bebauungsplanes Nr. 152); 

hier: a) Änderungsbeschluss 

 b) Beschlussfassung über die Durchführung der Behördenbeteiligung 

  gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frühzeitigen 

Öffentlichkeitsbeteiligung 

Vorlage: B/1604/2020 

 

   

 13   Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 "Solarpark Gristede"; 

hier: a) Aufstellungsbeschluss 

 b) Beschlussfassung über die Durchführung der Behördenbeteiligung 

  gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frühzeitigen 

Öffentlichkeitsbeteiligung 

Vorlage: B/1603/2020 

 

   

 14   Neuaufstellung/Neubekanntmachung des Flächennutzungsplanes für die Gemeinde 

Wiefelstede 

Vorlage: B/1591/2020 

 

   

 15   Erstellung einer Windpotenzialstudie für die Gemeinde Wiefelstede; 

hier: Antrag der CDU-Fraktion auf Einstellung der Arbeiten und entsprechende 

Analyse in enger Abstimmung mit der Regionalen Raumordnung des Landkreises 

Ammerland 

Vorlage: B/1607/2020 

 

   

 16   Antrag von Ratsmitglied René Schönwälder zum Klimacheck in 

Verwaltungsvorlagen 

Vorlage: B/1601/2020 
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 17   Einwohnerfragestunde  

   

 18   Anfragen und Anregungen  

   

 19   Schließung der öffentlichen Sitzung  

   
 

Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten. 

Mit freundlichen Grüßen 
 

 

 

 

 

In Vertretung 

Tobias Habben 



  

Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 27.08.2020 

Der Bürgermeister 

Fachbereich III - Bauen und Planen 

Sachbearbeiter/in: Marco Herzog 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1629/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

380-kV-Leitung Conneforde-Cloppenburg-Merzen - Maßnahme 51a 

Vorstellung der Maßnahme durch die TenneT TSO GmbH 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

    

Das aktuelle Bundesbedarfsplangesetz von 2015 benennt 43 Vorhaben, die für eine sichere 

Stromversorgung dringend benötigt sind. Diese Projekte umfassen etwa 2.550 km neue 

Höchstspannungsleitungen, sowie eine Verstärkung des bestehenden Netzes auf rund 1.300 

km.  Das Leitungsbauprojekt Conneforde – Cloppenburg – Merzen ist als Vorhaben Nr. 6 Teil 

des Bundesbedarfsplanes und wurde von der Bundesnetzagentur im Netzentwicklungsplan 

2030 bestätigt. TenneT hat daher den gesetzlichen Auftrag, das Projekt zu realisieren. 

 

Nach Abschluss des Raumordnungsverfahrens und Festlegung des Trassenkorridors durch 

landesplanerische Feststellung vom 22.10.2018 (sh. Karte in der Anlage) folgt nun das 

Planfeststellungsverfahren mit Festlegung des genauen Verlaufs der neuen Leitung. 

 

Die Maßnahme 51 a Conneforde - Cloppenburg wird in der Sitzung von Vertretern der 

TenneT TSO GmbH vorgestellt.  

   

 

Finanzierung: 
 

entfällt    

 

Vorschlag / Empfehlung: 
 

Der Ausschuss nimmt die Vorstellung der Maßnahme 51a  Conneforde – Cloppenburg 

zur Kenntnis.  

      

 

Anlagen:  
 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

Fachbereichsleiter  

 



Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, 
                                      © 2015                            www.lgln.niedersachsen.de

Kartengrundlage: DTK 100

Maßstab 1 : 100.000

Stand:
09.10.2018

Erstellt:
Wi

Karte zur
Landesplanerischen Feststellung

vom   22.10.2018 - Nordteil
380-kV-Leitung

Conneforde-Cloppenburg
Az.:ArL WE-32341/1-135

Dezernat 2
Raumordnung
Theodor-Tantzen-Platz 8
26122 Oldenburg

Amt für regionale Landes-
entwicklung Weser-Ems

0 1 2 30,5 km

landesplanerisch festgestellter
Korridor Teilerdverkabelung

landesplanerisch festgestellter
Korridor Freileitung



  

Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 07.08.2020 

Der Bürgermeister 

Bürgermeister 

Sachbearbeiter/in: Jörg Pieper 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1611/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Aufbau eines Nahwärmenetzes im Neubaugebiet Grote Placken in Wiefelstede 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

 

Die Fraktion Bündnis´90/Die Grünen hat für das neue Baugebiet „Grote Placken“ beantragt, 

zu prüfen, ob der Aufbau eines Nahwärmenetzes unter Verwendung regenerativer Energien 

im Neubaugebiet Grote Placken umgesetzt werden könnte. Die Verwaltung hat in der 

Vergangenheit dazu ausgeführt, dass der Aufbau eines solchen Netzes nur sukzessive erfolgen 

könne, da das gesamte Baugebiet auch in Bauabschnitten realisiert werden soll. 

Verwaltungsseitig wurde die Auffassung vertreten, dass ein solches Vorhaben nicht 

wirtschaftlich dargestellt werden könne. Auf Vorschlag der Verwaltung wurde dem Antrag 

der Fraktion Bündnis´90/Die Grünen nicht entsprochen. 

Unabhängig von dieser Beschlusslage wurden verwaltungsintern Überlegungen angestellt, 

dennoch zu einer alternativen Energieversorgung im Neubaugebiet „Grote Placken“ zu 

kommen. In diesem Zusammenhang wurden Gespräche mit dem regionalen Energieversorger 

zum Thema Nahwärmenetze geführt.  

Die Vertreter des regionalen Versogers führten aus, dass der Aufbau eines Nahwärmenetzes 

auch bei abschnittsweiser Erschließung des Gebietes wirtschaftlich dargestellt werden kann. 

Hierfür werden bei Realisierung der ersten Bauabschnitte zunächst sogenannte Hot-Mobils 

zur Versorgung der ersten Wohneinheiten eingerichtet und erst, nachdem ausreichend zu 

beheizender Wohnraum geschaffen wurde, wird die ortsfeste Versorgung in Form einer 

Heizzentrale gebaut – wobei der Flächenverbrauch hierfür überschaubar sei.  

Verwaltungsseitig wurde den Vertretern mitgeteilt, dass der sogenannte KfW 55-Standard als 

Mindestanforderung an die im Gebiet zu errichtenden Häuser gestellt werde. Die Vertreter des 

regionalen Versorgers erklärten, dies sei problemlos umzusetzen. Über den eingesetzten 

Energieträger und den entsprechenden Primärenergiefaktor könne die Energieeffizienz der 

Gebäude mit gesteuert werden. Standardmäßig werden die Heizzentralen (BHKW) mit Erdgas 

betrieben. Durch Anteile von z.B. Biomethan könnten hier auch höhere Standards und ein 

teilweiser Verzicht auf fossile Brennstoffe erreicht werden; dies würde jedoch die 
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Betriebskosten entsprechend erhöhen. Grundsätzlich könne gesagt werden, dass der 

Gesamtenergiebedarf, d.h. die für die Beheizung aller Gebäude erforderliche Menge an 

Erdgas, bei Betrieb einer zentralen Heizanlage, gegenüber der dezentralen Wärmeversorgung 

mit Heizungsanlagen in jedem Haus, reduziert werde. Darüber hinaus können bei einem 

Baugebiet in der Größenordnung „Grote Placken“ jährlich ca. 50 bis 60 Tonnen CO2 

eingespart werden und somit ein erheblicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden. Die 

Gasversorgung müsste bei einer Umsetzung eines solchen Konzeptes nur bis zum zentralen 

Heizgebäude geführt werden.  

Als Vorteile für die Grundstücks-/Hauseigentümer ergeben sich, wie bereits von der 

Verwaltung ausgeführt wurde, Kosteneinsparungen durch weniger Flächenverbrauch für den 

Heizungsraum, Verzicht auf die Installation einer Heizungsanlage und der erforderlichen 

Abgasanlage (Schornstein), sowie Einsparung des Gasanschlusses. Darüber hinaus liegen 

Wartung, Instandhaltung und Betrieb der Anlage beim Betreiber des Nahwärmenetzes.  

Im Verlaufe des Gesprächs wurden weitere Möglichkeiten der Hausinstallationen in Richtung 

Smartliving und Elektromobilität dargestellt. Diese sollen in der Sitzung des Bau- und 

Umweltausschusses nochmals erläutert werden.  

 

Als Beispiele für bereits umgesetzte Nahwärmeversorgungkonzepte wurde ein Projekt in 

Worpswede, wie auch im Bereich Oldenburg-Eversten genannt. Ebenso soll die 

Wärmeversorgung des Baugebietes Apen-Hengstforde über ein Nahwärmenetz erfolgen.  

Bei der Umsetzung eines entsprechenden Nahwärmeversorgungskonzeptes und dem Ausbau 

eines Nahwärmenetzes hätten die Grundstückseigentümer die Verpflichtung, sich an das 

Nahwärmenetz anschließen zu lassen. Dieser Anschlusszwang wird verwaltungsseitig 

mittlerweile nicht mehr als problematisch angesehen, da die Installation des Nahwärmenetzes 

für den Endverbraucher wirtschaftliche Vorteile habe. Dies wird ebenfalls in der Bau- und 

Umweltausschusssitzung dargestellt.  Um den Anschlusszwang zu umgehen hätten die 

Grundstücks-/Hauseigentümer alternativ nur noch die Möglichkeit, andere regenerative 

Energien (Erdwärme, Luftwärme oder Pelletheizung) zu installieren, wodurch ein weiterer 

Verzicht auf fossile Brennstoffe erreicht werden würde. Entsprechende Regelungen sind dann 

in den einzelnen Kaufverträgen aufzunehmen.  

 

Die Vertreter des Regionalversorgers werden ein mögliches Konzept zur 

Nahwärmeversorgung  im Baugebiet „Grote Placken“ in der Sitzung des Bau- und 

Umweltausschusses am 07.09.2020 vorstellen. 

 

       

 

Finanzierung: 
      

 

Vorschlag / Empfehlung: 
  

Der Verwaltungsausschuss des Rates der Gemeinde Wiefelstede beschließt, das 

Neubaugebiet „Grote Placken“ nicht flächendeckend mit Erdgasversorgungsleitungen 

auszustatten, sondern mit einem Nahwärmenetz. Der Verwaltungsausschuss des Rates 

der Gemeinde Wiefelstede beschließt weiter, die Ausschreibung des Nahwärmenetzes 
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für das Neubaugebiet „Grote Placken“ und beauftragt die Verwaltung das Verfahren 

durchzuführen. 

     

 

Anlagen:  
 

 

 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

Sachbearbeiter/in 

 

 

 

 

 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter  

 



  

Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 28.07.2020 

Der Bürgermeister 

Fachdienst Bauverwaltung 

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1606/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

125. Änderung des Flächennutzungsplans (parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans 

Nr. 149), 

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

  Träger sowie von privater Seite 

 b) Feststellungsbeschluss 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

Gemeinderat 21.09.2020 öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

     

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 09.03.2020 die Durchführung der 

öffentlichen Auslegung des Entwurfs der 125. Flächennutzungsplanänderung gleichzeitig mit 

der Beteiligung der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 

BauGB beschlossen. 

 

Der Entwurf der 125. Flächennutzungsplanänderung lag in der Zeit vom 19.06.2020 bis 

einschließlich 27.07.2020 öffentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch 

Bekanntmachung in der NWZ am 11.06.2020. Der Bekanntmachungstext war außerdem in 

der Zeit vom 11.06.2020 – 27.07.2020 auf der Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die 

Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.06.2020 

über die Auslegung und die gleichzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB informiert. 

 

Eine tabellarische Übersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden 

Abwägungsvorschläge sowie der vollständige Entwurf der 125. Flächennutzungs-

planänderung einschließlich der Begründung sind beigefügt. Die Änderungen und 

Ergänzungen wurden farblich markiert. 

 

Zu diesen TOP wird Frau Abel, NWP,  hinzugeladen. 
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Vorschlag / Empfehlung: 
     

a) Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschließt zu den eingegangenen Stellungnahmen 

der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange sowie von privater Seite 

gemäß den vorliegenden Abwägungsvorschlägen. 

 

b) Weiter stellt der Rat die 125. Flächennutzungsplanänderung nebst Begründung fest. 
  

 

Anlagen:  
 

- Abwägungsvorschläge Entwurf 

- Planzeichnung Endfassung 

- Begründung Endfassung 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

 

 

Bernd Quathamer      Marco Herzog 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter 
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Gemeinde Wiefelstede 

125. Änderung des Flächennutzungsplanes 

Abwägung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Beh örden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem äß § 4 (2) BauGB 

und zur öffentlichen Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB 

Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

1 Landkreis Ammerland  
Ammerlandallee 12 
26655 Westerstede 

Zu obengenannter 125. Änderung des Flächennutzungspla-
nes bestehen seitens des Landkreises Ammerland keine grund-
sätzlichen Bedenken. 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berücksichtigt.  

Die Begründung wird in Kapitel 3.2.1 um die nebenstehenden Hinweise ergänzt.  

 24.07.2020 Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird hier auf die Stellung-
nahme zum Bebauungsplan Nr. 149 hingewiesen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

  Auszug aus der Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 149  

  Der Bebauungsplan enthält zum Schutz vor Gewerbelärm auch 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 
im Sinne des § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB. 

Unter anderem soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 b die 
Parkplatznutzung eingeschränkt werden. Die gekennzeichneten 
Stellplätze mit der Ordnungsnummer 1 dürfen danach im Nacht-
zeitraum nach 22.00 Uhr nicht genutzt werden. Die Parkplätze 
für die Gaststätte sind vorrangig in dem westlichen Bereich der 
gekennzeichneten Stellplätze mit der Ordnungsnummer 2 anzu-
legen. Auch ist gemäß der textlichen Festsetzung 5.1 a aktiver 
Schallschutz innerhalb der gekennzeichneten Fläche für Vorkeh-
rungen zum Schallschutz in Form einer geschlossenen Holz-
wand herzustellen. Die Wand muss dabei eine Höhe von min-
destens 2,50 m und eine Länge von mindestens 16,00 m aufwei-
sen. Laut Planunterlage muss sie jeweils an die jeweiligen Ge-
bäude anschließen. 

Die Hinweise zur Festsetzung der Schallschutzmaßnahmen werden zur Kenntnis 
genommen.  

Die Festsetzungen zum Gewerbelärm basieren auf der schalltechnischen Untersu-
chung des Büros Itap und sichern die grundsätzliche Konfliktbewältigung. 

Die abschließende Regelung des Schallschutzes und Festlegung detaillierter Maß-
nahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, wenn die konkrete Objektplanung 
vorliegt. 

  Fraglich ist, wie diese Festsetzung umgesetzt werden soll. Ich 
empfehle hier dringend, die Festsetzung auch in dem städtebau-
lichen Vertrag mit dem Anlagenbetreiber aufzunehmen.  

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 149 sind für das künftige Bauvorhaben 
bindend. Aufgrund der detaillierten Festsetzungen wird ein städtebaulicher Vertrag 
nicht für erforderlich gehalten. 

  Gleiches gilt auch für die Flächen, auf denen Außenterrassen 
nicht zulässig sein sollen, insbesondere im Grenzabstandsbe-
reich zu der Bebauung an der Marienburger Straße.  

Siehe oben.  
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Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

Zur textliche Festsetzung Nr. 3.6 empfehle ich, die Planzeichen-
festsetzung für Schlafräume S.1 und S.2 um einen Hinweis auf 
die textliche Festsetzung 5.2 c zu ergänzen.  

Der Hinweis wird in der verbindlichen Bauleitplanung berücksichtigt. 

  Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wird folgendes ausge-
führt: 

Für die immissionsschutzrechtliche Bewertung ist eine schall-
technische Untersuchung (3538-19-a-pw) durch die ITAP GmbH 
in der Fassung vom 17.02.2020 durchgeführt worden.  

Es wurden verkehrliche als auch gewerbliche Lärmimmissionen 
an der Nachbarbebauung wie auch innerhalb des Plangebietes 
untersucht. Die Einhaltung zulässiger Immissionsrichtwerte ge-
mäß TA Lärm lassen sich nur unter Schallschutzmaßnahmen si-
cherstellen. Für die Verkehrslärmimmissionen sind passive 
Lärmschallschutzmaßnahmen erforderlich. 

Die Hinweise zu den gutachterlichen Untersuchungen werden zur Kenntnis genom-
men. 

  Hierzu folgende Anmerkungen: 

- Textliche Festsetzung 5.1 a: Es werden nicht alle Anforderun-
gen aus dem Gutachten für die Lärmschutzwand übernommen. 
Folgende Formulierung wird vorgeschlagen:  

 

Die Hinweise zu den Festsetzungen werden in der verbindlichen Bauleitplanung be-
rücksichtigt. 

  - Textliche Festsetzung 5.1 b: Die Stellplätze der Gaststätte soll-
ten auf jeden Fall im westlichen Bereich (Ordnungsnummer 2) 
angelegt werden, um einer erhöhten Störwirkung aufgrund der 
erhöhten Stellplatzwechsel entgegenzuwirken.  

 

  - Textliche Festsetzung 5.1 c: Ich bitte, wie folgt zu formulieren: 
Schutzbedürftige Aufenthaltsräume (z. B. Wohn-, Schlaf- und 
Büroräume) (des geplanten Hotelgebäudes) sind zur parkplatz-
abgewandten Seite auszurichten oder mit nicht öffenbaren Fens-
tern und zusätzlich mit schallgedämmten Lüftungssystemen aus-
zustatten. S. hierzu auch Anmerkung auf Seite 4 

 

  - Textliche Festsetzung 5.2 a: Statt Genehmigung bitte ich das 
Wort Zulassungsverfahren zu wählen. Ggf. sollte hier hinzuge-
fügt werden, dass diese Anforderungen, zu erfüllen sind; es sei 
denn, eine sofortige Umsetzung auch in Bestandsgebäuden ist 
gewünscht. 
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Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

- Textliche Festsetzung 5.2 b: Die Anforderungen bezüglich der 
Außenwohnbereiche ist an die Lärmpegelbereiche gebunden 
worden. Im Lärmpegelbereich V werden sie gänzlich ausge-
schlossen, im Lärmpegelbereich IV werden sie nur auf der ge-
räuschabgewandten Seite oder baulich geschützt zugelassen. 
Für Mischgebiete gelten tags 60 dB(A) als Orientierungswert ge-
mäß DIN 18005-1. Der Lärmpegelbereich III weist jedoch als 
maßgeblichen Außenlärmpegel mehr als 60 - 65 dB(A) auf. Da-
mit wird auch hier der Orientierungswert überschritten. Daher 
sollte der Lärmpegelbereich III mit in die Festsetzungen aufge-
nommen werden.  

 

Die Hinweise zu den Festsetzungen werden in der verbindlichen Bauleitplanung be-
rücksichtigt. 

  - Textliche Festsetzung 5.2 c, erster Absatz: Folgende Korrektur 
bitte ich durchzuführen: bei ausreichender Belüftung zu gewähr-
leisten. Im Abschnitt zu S2 sollte beispielsweise und im Abschnitt 
zu S1 sollte z. B. entfernt werden. 

 

  Anmerkungen: 

An dem vorhandenen Pensionsgebäude mit 8 Zimmern sind die 
Immissionsorte 6 a - 6 d in der Schallimmissionsprognose be-
rücksichtigt worden. Der Immissionsort 6 b liegt hier auf der Ge-
bäuderückseite (Nordansicht). Mit der 1. Nachtragsgenehmigung 
zu B 342/2019 (Neubau einer Gästepension - hier Änderungen 
in den Grundrissen) sind die dort liegenden Fenster im Oberge-
schoss jedoch auf die Giebelseite (Westansicht) umgelegt wor-
den.  

Während das Schlafzimmerfenster im Erdgeschoss durch die 
vorgeschobene Lärmschutzwand entsprechend geschützt wird, 
kann das Schlafzimmerfenster im Obergeschoss nicht mehr ab-
geschirmt werden. Dadurch ergeben sich Spitzenpegelüber-
schreitungen zur Nachtzeit durch die neben der Lärmschutz-
wand angeordneten Stellplätze. Damit müsste für dieses Hotel-
zimmer analog zur textlichen Festsetzung Nr. 5.1 c eine Festver-
glasung nachgerüstet werden und zusätzlich eine schallge-
dämmte Lüftungsanlage eingebaut werden, um die Anforderun-
gen an Schlafräume erfüllen zu können. Nur so ließe sich der 
Konflikt lösen.  

Im Zulassungsverfahren für die Stellplätze ist daher eine Nach-
rüstung für das vorhandene Gästehaus zu fordern. 

 

Die Hinweise zum Lärmschutz des Bestandsgebäudes werden zur Kenntnis genom-
men. 
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 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass auch die 
textliche Festsetzung 5.1 c abzuändern ist. Die Festsetzungen 
nach § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB gelten für alle überbaubaren 
Flächen, d. h. auch für die bereits bestehenden Gebäude. Durch 
die Errichtung des neuen Gästehauses und der damit verbunde-
nen Neuerrichtung von Stellplätzen ist der Lärmschutz für den 
gesamten Bereich neu zu beurteilen. Daraus ergibt sich auch die 
obengenannte Anforderung. Die textliche Festsetzung 5.1 c 
muss daher dahingehend geändert werden, dass der Bezug auf 
das geplante Hotelgebäude entfallen muss und dann damit alle 
schutzbedürftige Aufenthaltsräume für alle Gebäude entspre-
chend auszurichten bzw. auszustatten sind.  

Die Hinweise zu den Festsetzungen werden in der verbindlichen Bauleitplanung be-
rücksichtigt. 

  Der Immissionsort 6 a befindet sich ebenfalls auf der Westseite. 
Die dahinterliegenden Fenster sind jedoch Abstellräume bzw. 
Bädern zuzuordnen, die gemäß Definition keine schutzbedürfti-
gen Aufenthaltsräume im Sinne der TA Lärm darstellen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

2 Niedersächsische Lan-
desbehörde für Straßen-
bau und Verkehr 
Geschäftsbereich OL 

Kaiserstr. 27 
26122 Oldenburg 

25.06.2020 

Das Plangebiet der o. g. Bauleitpläne grenzt nördlich an die 
K 346 „Alter Postweg" an und die Bestandszufahrt liegt innerhalb 
einer gem. § 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. 

Es handelt sich um eine bestehende Gaststätte mit Hotelbetrieb. 
Im Westen befindet sich eine angelegte Gartenanlage für die Ho-
telgäste. Dem Gebäudekomplex ist ein großzügiger Parkplatz 
vorgelagert.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

  Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die 
Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr - 
Geschäftsbereich Oldenburg (NLStBV - OL), als Straßenbaulast-
träger der Kreisstraße 346 „Alter Postweg“ sind betroffen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Es sind an dieser Stelle keine Hinweise oder Anmerkungen vor-
zutragen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Übersendung 
von einer Ablichtung der gültigen Bauleitplanung einschließlich 
Begründung. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  
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3 Oldenburgische Indust-
rie- und Handelskammer 
Moslestr. 6 
26122 Oldenburg 

24.07.2020 

Mit der oben genannten Bauleitplanung verfolgt die Gemeinde 
Wiefelstede das Ziel, ein bestehendes Restaurant mit Betten-
haus planungsrechtlich abzusichern sowie die Erweiterung um 
ein weiteres Übernachtungsgebäude planungsrechtlich zu er-
möglichen. 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

  Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes „Hotel/Restaurant“ zur Sicherung des bestehenden Betrie-
bes sowie der Erweiterung um ein Bettenhaus. Weiter sollen ma-
ximal zwei Betreiberwohnungen und eine sonstige Wohnung zu-
lässig sein. Zudem werden am südwestlichen Rand des Plange-
bietes zusätzliche Parkplätze geschaffen. Die übrigen Flächen 
des Plangebietes im Nordwesten sollen als Grün- und Gartenflä-
che erhalten bleiben. 

 

  Wir haben uns bereits im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung 
der Träger öffentlicher Belange zu dem Planvorhaben geäußert. 
Wir haben nach wie vor keine Bedenken und begrüßen die Be-
strebungen der Gemeinde, die Angebotssituation im Bereich des 
Beherbergungsgewerbes zu verbessern und an die veränderte 
Nachfragesituation anzupassen. 

Der Hinweis, dass keine Bedenken bestehen und die Planung begrüßt wird, wird zur 
Kenntnis genommen. 

4 EWE Netz GmbH  

Neue Straße 23 
26316 Varel 

19.06.2020 

 

Vielen Dank für die Beteiligung unseres Hauses als Träger öf-
fentlicher Belange.  

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nähe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE 
NETZ GmbH.  

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und 
Standorten (Bestand) grundsätzlich zu erhalten und dürfen we-
der beschädigt, überbaut, überpflanzt oder anderweitig gefährdet 
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trächtigt werden. 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. 

  Das Erdgashochdrucknetz kann durch Näherung einer Baumaß-
nahme beeinflusst werden. Hierfür setzen Sie sich bitte per E-
Mail mit unserer zuständigen Fachabteilung "Netztechnik G / W" 
Herrn Feeken (gerrit.feeken@ewe-netz.de) in Verbindung.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Es wurde bereits im frühzeitigen Beteiligungsverfahren eine Leitungsabfrage vorge-
nommen und die in der vom LBEG angesprochene Gasleitung geprüft. Diese befin-
det sich außerhalb des Geltungsbereiches.  
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 Fortsetzung EWE Netz 
GmbH  

 

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Änderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafür die gesetzlichen 
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch für die gegebenenfalls notwendige Erschließung 
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch 
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen 
bzw. -korridore gemäß DIN 1998 (von min. 2,2 m für die Erschlie-
ßung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitäts- und Gasver-
sorgungsleitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stati-
onsstellplätze mit ein.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von 
dem Vorhabenträger vollständig zu tragen und der EWE NETZ 
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabenträger und die 
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung 
vertraglich geregelt.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frühzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch für den Fall 
der Erschließung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen 
durch EWE NETZ, denn hierfür sind beispielsweise Lage und 
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden 
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Unsere Netze werden täglich weiterentwickelt und verändern 
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich über die Lauf-
zeit Ihres Verfahrens/Vorhabens zu Veränderungen im zu be-
rücksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand führen. Wir 
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft über unser 
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfügung stellen zu 
können - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern 
jederzeit über die genaue Art und Lage unserer zu berücksichti-
genden Anlagen über unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene- abrufen.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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 Fortsetzung EWE Netz 
GmbH  

 

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen 
bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich 
aus.  

Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukünftig 
an unser Postfach info@ewe-netz.de.  

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpartner 
Astrid Lübben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

5 OOWV 
Georgstr. 4 
26919 Brake 

24.07.2020 

 

in unserem Schreiben vom 06.05.2019 — AP-LW-AWL/19/JW — 
haben wir bereits eine Stellungnahme zu dem oben genannten 
Vorhaben abgegeben.  

Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere dama-
ligen Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme enthält Hinweise zu 
Leitungen, die in die Planung aufgenommen wurden. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  

 

Die Anlage wird beachtet. 
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Keine Anregungen und Bedenken hatten: 
 
1. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt, Schreiben vom 15.07.2020 
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Es liegen keine privaten Stellungnahmen vor 
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Teil I:  Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Aus wirkungen der Planung 

1. Einleitung 

1.1 Planungsanlass 

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die 125. Änderung des Flächennutzungs-
planes den Bestand und die Erweiterung eines Hotel- und Restaurantbetriebes am Rande 
des Ortsteils Heidkamp planungsrechtlich zu sichern. 

1.2 Rechtsgrundlagen 

Rechtliche Grundlagen der 125. Änderung des Flächennutzungsplanes in Heidkamp sind 
das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
(BauNVO), die Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des 
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersächsische Kommunalverfas-
sungsgesetz (NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz über 
die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung. 

1.3 Änderungsbereich  

Das Plangebiet liegt nördlich des „Alten Postweg“ (K 346) im Ortsteil Heidkamp der Gemein-
de Wiefelstede und nordwestlich des Grundzentrums Metjendorf. Der ca. 0,5 ha große Ände-
rungsbereich umfasst die Flurstücke Nr. 56/1, Nr. 61/4 sowie Teile des Flurstücks Nr. 61/3 in 
der Flur 29 der Gemarkung Wiefelstede. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeich-
nung ersichtlich. 

1.4 Beschreibung des Plangebietes 

Der Planbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Wiefelsteder Ortsteils Heidkamp 
an der Ortsdurchfahrt „Alter Postweg“ (K 346), die die verkehrliche Anbindung sichert. Es 
handelt sich um eine bestehende Gaststätte mit Hotelbetrieb. Im Westen befindet sich eine 
angelegte Gartenanalage für die Hotelgäste. Dem Gebäudekomplex ist ein großzügiger 
Parkplatz vorgelagert.  

Im Umfeld des Plangebietes überwiegen Wohnnutzungen, südlich“ des Alten Postwegs“ be-
findet sich der Neubau eines Kindergartens.  

1.5 Planungsrahmenbedingungen 

 Landesraumordnungsprogramm 

Das Landesraumordnungsprogramm LROP 2017 in der Fassung vom 26.09.2017 enthält 
keine der Planung entgegenstehenden Aussagen.  
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 Regionales Raumordnungsprogramm 

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemäß § 3 Abs. 1 
des Niedersächsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur 
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten 
des neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behält das RROP 1996 für die Dauer der 
Neuaufstellung seine Gültigkeit. Somit verlängern sich die bestehenden raumordnerischen 
Ziele, sodass eine raumordnerische Steuerung sichergestellt ist.  

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 für den Landkreis Ammerland ist Metjendorf 
als Grundzentren dem ländlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung 
und Entwicklung von Wohnstätten zugeordnet. Die Flächen im Plangebiet sind dem Sied-
lungsraum zuzuordnen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebietes (IIIA – Ale-
xandersfeld) für Trinkwassergewinnung und Wasserschutzgebiet. Entsprechende Hinweise 
zum Grundwasserschutz wurden in die Planunterlagen aufgenommen. Die Flächen um die 
Ortschaft Heidkamp sind aufgrund der besonderen Funktion der Landwirtschaft als Vorsor-
gegebiete für die Landwirtschaft ausgewiesen. Südlich des Plangebietes verläuft ein regional 
bedeutsamer Radweg in Richtung Neuenkruge. 

Das RROP 1996 sieht Ammerland sieht die Förderung mittelständischer Betriebe sowie die 
Förderung des Fremdenverkehrs als wichtiges raumordnerisches Ziel an. Die Planaufstel-
lung entspricht somit in den sonstigen Planaussagen vollständig den bisherigen Zielen der 
Raumordnung und der Landesplanung.  

 Flächennutzungsplan  

Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB müssen die Bebauungspläne aus dem vorbereitenden Bauleitplan 
entwickelt werden. Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wie-
felstede ist östliche Teil des Plangebietes als Wohnbaufläche dargestellt. Westlich grenzen 
landwirtschaftliche Flächen im Außenbereich an. Im Norden und Osten sind weitere Wohn-
bauflächen sowie durch eine FNP-Änderung in südlicher Richtung die Gemeinbedarfsfläche 
des Kindergartens dargestellt.  

 Bebauungspläne 

Für den Änderungsbereich der 125. Flächennutzungsplanänderung liegen keine verbindli-
chen Bauleitplanungen vor, der westliche Teil des Plangebietes befindet sich im unbeplanten 
Außenbereich mit landwirtschaftlichen Flächen.  

Südlich des „Alten Postwegs“ grenzt der Bebauungsplan Nr. 87 „Kindergarten Heidkamp“ 
aus dem Jahr 1995 an, der Gemeinbedarfsflächen und in kleinem Umfang ein Allgemeines 
Wohngebiete festsetzt.  
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2. Ziele und Zwecke der Planung 

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt im Ortsteil Heidkamp durch die 125. Änderung des 
Flächennutzungsplanes ein bestehendes Restaurant mit Bettenhaus planungsrechtlich ab-
zusichern sowie die betriebliche Erweiterung um ein weiteres Übernachtungsgebäude pla-
nungsrechtlich zu ermöglichen. Das Restaurant mit Hotelbetrieb befindet sich seit vielen Jah-
ren im Wiefelsteder Ortsteil Heidkamp und stellt einen wichtigen touristischen Anlaufpunkt in 
der Gemeinde dar. Aufgrund der anhaltend großen Nachfrage für die Unterbringung von 
Gästen sowie der Sicherung der betrieblichen Anforderungen, um somit das Fortbestehen 
des Hotel-/ Restaurantbetriebes langfristig zu sichern, soll die Erweiterung ermöglicht wer-
den. Dadurch bietet der Betrieb Besuchern und der Bevölkerung eine langfristig angelegte 
gastronomische und touristische Versorgung.  

Aufgrund der am Standort bereits vorhandenen Nutzungen und des räumlichen und funktio-
nal erforderlichen Zusammenhangs kommt für das zusätzliche Bettenhaus kein anderer 
Standort in Frage. 

Die Umsetzung der Planungsziele erfolgt durch die Darstellung eines Sonstigen Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung „Hotel/Restaurant“. Hierdurch wird die bestehende Nutzung 
gesichert und die geplante Erweiterung ermöglicht. Durch die Darstellung wird ein ca. 60 m 
breiter Abschnitt mit vorhandener Bebauung an der K 346 von einer Wohnbaufläche in ein 
Sondergebiet umgewandelt und ein ca. 40 m breiter Abschnitt erstmals als Baufläche darge-
stellt. Damit wird der Siedlungsrand um ca. 40 m nach Westen erweitert, wobei ein Teil der 
Erweiterungsfläche bereits als Parkplatz genutzt wird und damit vorbelastet ist. Auf der ge-
genüberliegenden Seite ist der Siedlungsrand durch die Darstellungen des Flächennut-
zungsplanes mit einer Wohnbaufläche bereits weiter nach Westen ausgedehnt. Demgegen-
über wird die Baufläche nördliche der K 346 nur um ca. 25 m erweitert. Zudem wird mit den 
hochbaulichen Anlagen in der verbindlichen Bauleitplanung ein Abstand von 15 m zum west-
lichen Rand der Sondergebietsfläche berücksichtigt, sodass sich die Siedlungserweiterung in 
einem verträglichen Rahmen hält. Im Nordwesten des Änderungsbereichs ist keine Bauflä-
che vorgesehen, sondern die Abrundung durch eine Grünfläche, die Kompensationsmaß-
nahmen aufnehmen soll.  

Zur Umwandlung der Wohnbaufläche und der landwirtschaftlichen Fläche in ein rd. 0,5 ha 
großes Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Hotel/Restaurant“ und in eine 
Grünfläche mit Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft wird die 125. Änderung des Flächennutzungsplanes durchgeführt. Im Paral-
lelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 149 aufgestellt. 
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen  und Ergebnisse 
der Abwägung 

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 

3.1.1 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der Ö ffentlichkeit gemäß § 3 (1) BauGB 

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB frühzeitig über die 
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie über die voraussichtlichen Auswirkungen 
der Planung unterrichtet. In einer Informationsveranstaltung in Form einer Bürgerversamm-
lung am 25.04.2019 wurden die Bürger über die geplante 125. Flächennutzungsplanände-
rung zur Vorbereitung der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 „Heidkamp, Hotel 
und Restaurant“ informiert. Seitens der Bürger wurden Anregungen zur Problematik der 
Oberflächenentwässerung und der Einhaltung des vorgegebenen Lärmschutzes sowie der 
Baukubatur des Betriebes vorgebracht. Die Hinweise wurden in der Planung berücksichtigt 
und Gespräche mit dem Betreiber durch die Gemeinde angeboten.  

Im Vorfeld gingen bereits zwei private Stellungnahmen bei der Gemeinde Wiefelstede ein, 
die sich gegen die Erweiterung des Übernachtungsangebotes und die damit verbundene 
Errichtung eines weiteren Bettenhauses am geplanten Standort in Heidkamp aussprachen. 
Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung berücksichtigt und in 
die Abwägung eingestellt. 

Einwender 1 

Einwender 1 moniert eine unverhältnismäßige Häufung an Übernachtungsmöglichkeiten in 
Neuenkruge/Heidkamp/Metjendorf. Seiner Ansicht nach bestünde zwar eine anhaltende 
Nachfrage in der Gemeinde, jedoch wäre eine Ansiedelung im Wiefelsteder Zentrum zielfüh-
render. Weiter seien finanzielle Einbußen in Bestandsbetrieben zu befürchten.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Wiefelstede sieht den Bedarf 
nach zusätzlichen Übernachtungsmöglichkeiten gegeben. Am Standort in Heidkamp sind 
Angebot und Wettbewerb vorhanden. Zudem wird dem Ortsteil Metjendorf im Regionalen 
Raumordnungsprogramm als Grundzentrum eine gleichwertige zentralörtliche Funktion wie 
Wiefelstede zugesprochen. Auch der überörtlich bedeutende Radweg führt unmittelbar am 
Betrieb vorbei. Der bestehende Betrieb weist mit der angegliederten Gastronomie sowie dem 
Frühstücksservice ein tragfähiges Konzept vor. Dieses stützt die wirtschaftlichen Bedingun-
gen, die eine entsprechende Bettenzahl voraussetzen. Bei der Erweiterung des bestehenden 
Betriebes handelt es sich um eine privatwirtschaftliche Entscheidung, die durch die Stand-
ortwahl und die zukünftigen Entwicklungsmöglichkeiten geprägt ist. Die Oldenburgische In-
dustrie- und Handelskammer (s. Stellungnahme Nr. 5 vom 09.05.2019) sieht den Bedarf an 
neuen Beherbergungen ebenfalls gegeben und begrüßt die Erweiterung.  

Des Weiteren wurde die mangelnde bzw. unterbliebene Unterstützung seitens der Gemeinde 
bei eigenen Erweiterungsvorhaben kritisiert, insbesondere im Hinblick auf eine so grundsätz-
liche Änderung von Planungsvoraussetzungen durch die parallele Flächennutzungsplanän-
derung. Der Deutsche Hotel- und Gaststättenverband e.V. (DEHOGA) wurde im Verfahren 
angeschrieben, hat sich im ersten Verfahrensschritt jedoch nicht geäußert. Insofern sind 
diesbezüglich keine Bedenken in die Abwägung einzustellen. Die Gemeinde bleibt daher bei 
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der Entscheidung, am Standort zusätzliche Übernachtungsmöglichkeiten zu sichern. Ziel der 
Planung ist die planungsrechtliche Sicherung von bestehendem Baurecht am vorhandenen 
Standort. Die Schaffung neuer Baurechte zur Erweiterung des Betten-Angebotes erfolgt im 
Zuge dessen untergeordnet. Ein Großteil des Plangebietes umfasst zudem Flächen für die 
Kompensation, um Verluste von Natur und Landschaft innergebietlich auszugleichen insbe-
sondere hierfür ist eine Flächennutzungsplanänderung notwendig.  

Der Hinweis, das Vorhaben vor dem Hintergrund der aktuellen Markt- und Wettbewerbssitua-
tion zu bewerten und auch die Interessen der vorhandenen Betriebe zu wahren, wird zur 
Kenntnis genommen. Die Oldenburgische IHK äußerte gegen das Planvorhaben keine Be-
denken und begrüßt die Bestrebungen der Gemeinde, die Angebotssituation im Bereich des 
Beherbergungsgewerbes zu verbessern und an die veränderte Nachfragesituation anzupas-
sen.  

Einwender 2 

Einwender 2 kritisierte die nah an das eigene Grundstück herangerückte Bebauung durch 
das bereits bestehende Bettenhaus sowie die Nicht-Einhaltung der Lärmschutzvorgaben 
durch den Betreiber des Restaurant-/Hotelbetriebes. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet. Das Vorhaben wird um 9,5 m von der östlichen Plangebietsgrenze 
abgerückt. Bis zum Ende der Planausführung des vorliegenden Verfahrens wird die vorhan-
dene Lärmschutzwand durchgängig errichtet, um einen wirksamen Lärmschutz zu gewähr-
leisten. Die Umsetzung wird durch eine textliche Festsetzung gesichert. 

Weiter wurde die erneute Ausweisung eines weiteren Bettenhauses, insbesondere aufgrund 
der ebenfalls nah an das Grundstück heranreichenden Planung und einer geplanten Zweige-
schossigkeit angesprochen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das neue Bet-
tenhaus wird nach Westen verschoben, um einen nachbarschaftlich verträglicheren Abstand 
von 9,5 m zu erreichen. Gemäß § 5 Abs. 2 S. 1 Niedersächsischer Bauordnung ist ein Min-
destabstand von der Hälfte der Gebäudehöhe bzw. mind. 3 m zur Grundstücksgrenze einzu-
halten. Dies entspräche bei einer Traufhöhe von 6,5 m einem Mindestabstand von 3,25 m, 
der mit über 9 m deutlich abrückt. Zudem wird in dem Bereich zwischen Bettenhaus und be-
troffener Grundstücksgrenze die Nutzung durch Außenterrassen ausgeschlossen. Die Größe 
des Gebäudes begründet sich auf dem geplanten Servicebereich für das Frühstücksangebot, 
welches eine wirtschaftlich rentable Bettenzahl voraussetzt.  

Es wurde um den Schutz der von der Planung Betroffenen durch die Politik gebeten. Die 
privaten sowie die öffentlichen Belange werden untereinander und gegeneinander gerecht 
abgewogen. Ebenso erfolgt eine Verbesserung von Luft- und Lärmschutzmaßnahmen sowie 
ein deutliches Abrücken des Vorhabens von der nachbarschaftlichen Bebauung.  

Weiterhin wurde zum Schutz der Privatsphäre um ein Abrücken der geplanten Bebauung 
und der vorgesehenen Gebäudehöhe sowie um eine Einschätzung der Situation vor Ort ge-
beten. Der Anregung wird gefolgt und das neue Bettenhaus um 9,5 m von der östlichen 
Grundstücksgrenze festgesetzt, eine Verschiebung des Baufeldes nach Süden erfolgt nicht. 
In der Umgebung des Plangebietes befinden sich vergleichbare Gebäude mit ebenfalls 
zweigeschossiger Bauweise, sodass die Zulässigkeit der Taufe von 6,5 m gerechtfertigt ist. 
Zudem wird eine örtliche Bauvorschrift zur Dachneigung aufgenommen. 
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3.1.2 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der B ehörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange gemäß § 4 (1) BauGB  

Im Zuge der parallel zur frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit durchgeführten frühzeiti-
gen Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 
BauGB wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berührt werden, über die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung 
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung frühzeitig unterrichtet und zur Äuße-
rung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprü-
fung nach § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.  

Von Seiten der Fachbehörden wurden 13 Stellungnahmen abgegeben, davon 1 ohne Anre-
gungen und Hinweise. Die in den übrigen Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und 
Hinweise wurden wie folgt abgewogen: 

Landkreis Ammerland 

Redaktionelle Anmerkungen wurden zur Kenntnis genommen und in den Planunterlagen 
angepasst.  

Es wurde darum gebeten, das aktuelle Konzept in die Planunterlagen aufzunehmen. Der 
Hinweis wird beachtet. Zum Entwurf wird das aktuelle Konzept bzw. der Lageplan den Plan-
unterlagen als Anhang beigefügt.  

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wird das angekündigte Schallgutachten abgewartet. 
Erst nach entsprechender Vorlage ist eine Beurteilung möglich. Der Hinweis wird beachtet 
und die Ergebnisse des Schallgutachtens werden im Entwurf dargelegt. Zu den Ergebnissen 
des Schallgutachtens wird auf die o.g. Ausführungen verwiesen.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Schallschutzgutachten wurde 
zwischenzeitlich vom Büro Itap aus Oldenburg erstellt. Im Schallgutachten wurde 
der von der K 346 ausgehende Verkehrslärm sowie der von Bestand und Erwei-
terung des Hotel-/Restaurantbetriebes ausgehende gewerbliche Lärm unter-
sucht.  

Die Untersuchungen haben ergeben, dass in den straßennahen Abschnitten die 
Orientierungswerte für Verkehrslärm überschritten werden und Schallschutzmaß-
nahmen erforderlich werden. Aktiver Schallschutz kommt nicht in Frage, da eine 
Einsehbarkeit des Hotel- und Restaurantbetriebes erforderlich ist. Die Gemeinde 
nimmt die Überschreitungen aufgrund der Vorbelastung in Kauf und wird die im 
Gutachten vorgeschlagenen Schallschutzmaßnahmen zum Schutz der Fassa-
den, der Schlafräume und der Außenwohnbereiche vorsehen.  

Im Ergebnis der gewerblichen Geräuschimmissionen durch der Parkplätze der 
Gaststätte und des vorhandenen und geplanten Hotelbetriebes sowie der Au-
ßensitzplätze und der Lüftungsanlagen ist festzustellen, dass zur Einhaltung der 
Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft Nutzungseinschränkungen der Park-
plätze und eine Schallschutzwand erforderlich sind.  
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Mit den o.g. Maßnahmen können gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse ge-
schaffen werden. Die Maßnahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung 
gesichert. 

Nds. Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr, Geschäftsbereich Oldenburg 

Allgemeine Hinweise zur Plansituation werden zur Kenntnis genommen.  

Es wird gefordert, die Vergrößerung der Parkfläche technisch sicherzustellen, sodass aus-
schließlich die Zufahrt im Bestand benutzt wird. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen 
und berücksichtigt. Die Planzeichnung enthält bereits einen markierten Einfahrtsbereich und 
einen festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt im Westen, durch die die ausschließli-
che Nutzung der vorhandenen Zufahrt sichergestellt ist.  

Die Nds. Straßenbaubehörde weist darauf hin, dass aus dem Gebiet der o. g. Bauleitplanung 
keine Ansprüche aufgrund der von der K 346 ausgehenden Emissionen bestehen und bitten 
einen entsprechenden nachrichtlichen Hinweis in die Planzeichnung des Bauleitplanes auf-
zunehmen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen werden um einen 
Hinweis zum Ausschluss von Ansprüchen gegenüber von der K 346 verursachten Emissio-
nen ergänzt.  

Nds. Landesamt für Denkmalpflege, Abteilung Archäologie  

Seitens der Archäologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen keine Bedenken 
oder Anregungen vorgetragen, da keine archäologischen Fundstellen bekannt sind. Da die 
Mehrzahl archäologischer Funde und Befunde jedoch obertägig nicht sichtbar sind, können 
sie auch nie ausgeschlossen werden. Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist 
bereits in den Planungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet werden. Die ne-
benstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  

LBEG, Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie  

Das LBEG wies auf eine erdverlegte Hochdruckleitung der EWE NETZ GmbH hin. Die Hin-
weise werden zur Kenntnis genommen. Die EWE NETZ GmbH wurde am Verfahren beteiligt 
und hat eine Stellungnahme (s. Nr. 11) abgegeben. Eine Leitungsabfrage ergab, dass die 
Leitung außerhalb des Plangebietes verläuft.  

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 

Gegen das Planvorhaben werden keine Bedenken geäußert. Die Oldenburgische IHK be-
grüßt die Bestrebungen der Gemeinde, die Angebotssituation im Bereich des Beherber-
gungsgewerbes zu verbessern und an die veränderte Nachfragesituation anzupassen. Der 
Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

VBN 

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem Zweckverband Verkehrsverbund 
Bremen/Niedersachsen (ZVBN) abgestimmt. Das Schreiben gilt als gemeinsame Stellung-
nahme. Von Seiten des VBN bestehen grundsätzlich keine Einwände in Bezug auf die o. g. 
Planungen. Es wurde begrüßt, dass Aussagen zur Anbindung des Planungsgebietes an den 
öffentlichen Personennahverkehr in der Begründung enthalten sind. Es wurde darum gebe-
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ten, den Text hinsichtlich der ÖPNV- Haltestelle „Heidkamp, Kindergarten" anzupassen. Die 
Hinweise werden beachtet. Die Begründung wird entsprechend angepasst bzw. ergänzt.  

Haaren-Wasseracht  

Seitens der Haaren-Wasseracht bestehen keine Bedenken, wenn durch die Maßnahme der 
Abfluss der Gewässer der Haaren-Wasseracht nicht verschärft wird. Der Nachweis ist im 
wasserrechtlichen Verfahren zu erbringen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und 
beachtet.  

Vodafone Kabel Deutschland GmbH 

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der 
Bauausführung berücksichtigt.  

EWE Netz GmbH 

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der 
Bauausführung berücksichtigt.  

OOWV 

Die Hinweise zur den Versorgungsleitungen werden in der Erschließungsplanung beachtet. 
Die Leitung befindet sich außerhalb des Plangebietes. Die Hinweise zum Brandschutz und 
zur Löschwasserversorgung werden beachtet. Die Hinweise zum Grundwasserschutz wer-
den zur Kenntnis genommen und in der Erschließungsplanung beachtet. Die Begründung 
wird um nebenstehende Informationen ergänzt.  

3.1.3   Ergebnisse der öffentlichen Auslegung gemäß  § 3 (2) BauGB 

In der öffentlichen Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB wurden keine privaten Stellungnahmen 
abgegeben.  

3.1.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behörden und s onstigen Träger öffentlicher 
Belange gemäß § 4 (2) BauGB 

In der parallel zur öffentlichen Auslegung durchgeführten Beteiligung der Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 (2) BauGB wurden die folgenden planungs-
relevanten Stellungnahmen vorgebracht und wie folgt abgewogen: 

Landkreis Ammerland  

Es bestehen keine grundsätzlichen Bedenken gegen die Planung. Hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes wird auf die Stellungnahme zum B-Plan 149 verwiesen. Der Landkreis verweist 
auf die Festsetzungen zum Gewerbelärm und stellt in Frage, wie diese Festsetzung umge-
setzt werden soll. Es wird empfohlen, die Festsetzung auch in einem städtebaulichen Vertrag 
mit dem Anlagenbetreiber aufzunehmen. Die Hinweise zur Festsetzung der Schallschutz-
maßnahmen werden zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen zum Gewerbelärm basie-
ren auf der schalltechnischen Untersuchung des Büros Itap und sichern die grundsätzliche 
Konfliktbewältigung. Die abschließende Regelung des Schallschutzes und Festlegung detail-
lierter Maßnahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, wenn die konkrete Objektplanung 
vorliegt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind für das künftige Bauvorhaben bin-
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dend. Aufgrund der detaillierten Festsetzungen wird ein städtebaulicher Vertrag nicht für er-
forderlich gehalten. 

Die Hinweise zu den textlichen Festsetzungen zum Gewerbe- und Verkehrslärm werden be-
achtet. Die Festsetzungen werden in der verbindlichen Bauleitplanung redaktionell ergänzt. 

Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr, Geschäftsbereich OL 

Die Landesbehörde ist zwar betroffen, hat aber keine Anregungen und Bedenken. 

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 

Der Hinweis, dass keine Bedenken bestehen und die Planung begrüßt wird, wird zur Kennt-
nis genommen. 

EWE Netz GmbH  

Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Der Hinweis zur 
Erdgashochdruckleitung wird zur Kenntnis genommen. Es wurde bereits im frühzeitigen Be-
teiligungsverfahren eine Leitungsabfrage vorgenommen und die in der vom LBEG angespro-
chene Gasleitung geprüft. Diese befindet sich außerhalb des Geltungsbereiches. 

OOWV 

Bedenken und Anregungen werden daher, soweit die Hinweise aus der frühzeitigen Beteili-
gung beachtet werden, nicht mehr vorgetragen. 

Die Stellungnahme enthält Hinweise zu Leitungen, die in die Planung aufgenommen wurden. 

3.2 Relevante Abwägungsbelange  

Gemäß § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Änderung, Ergänzung und Aufhebung 
von Bebauungsplänen die öffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwägen.  

3.2.1 Belange der Raumordnung  

Das RROP Ammerland 1996 sieht vor, dass im Landkreis Ammerland der Fremdenverkehr 
als wichtiger Teil der regionalen Wirtschaft weiterzuentwickeln ist. Daher ist die qualitative 
und strukturelle Verbesserung und bedarfsgerechte Ergänzung des vorhandenen Angebo-
tes, insbesondere in der Gastronomie und im Beherbergungsgewerbe zu unterstützen.  

Im Rahmen der Bestandspflege sollen mittelständische Strukturen und eine ausgewogene 
Branchenverteilung im Landkreis erhalten und die Entwicklungspotentiale im Fremdenver-
kehr ausgeschöpft werden. Zur Sicherung und Erweiterung von Arbeitsstätten sollen die 
räumlichen Voraussetzungen für die Modernisierung von Gebäuden sowie Möglichkeiten zur 
vorausschauenden Standortsicherung genutzt werden. Die Gemeinde Wiefelstede kann so-
mit die touristische Bedeutung der Region sichern und die regionale Wirtschaftsstruktur stär-
ken.  
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Mit der Erweiterung des gastronomischen Betriebes und der zugehörigen Unterbringung wird 
im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung der Erfüllung dieser raumordnerischen Zielset-
zung Rechnung getragen. Zudem befindet sich das Plangebiet direkt an einer Hauptver-
kehrsstraße sowie einem Radweg mit regionaler Bedeutung und regelmäßiger Bedienung 
durch den Busverkehr. Der westliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich nach dem 
RROP 1996 in einem Vorsorgegebiet für Landwirtschaft aufgrund des hohen, natürlichen, 
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials und aufgrund besonderer Funk-
tion der Landwirtschaft. Der Erweiterung stehen keine raumordnerischen Belange entgegen.  

3.2.2 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel  

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. Das BauGB enthält in § 1a 
Abs. 2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflächenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen 
über zwei Regelungsmechanismen erfolgen:  

• Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den (Bodenschutzklausel). 

• § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohn-
zwecke genutzte Flächen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen 
(Umwidmungssperrklausel).  

Der Bedarf nach neuen Unterbringungsmöglichkeiten ist in der Gemeinde Wiefelstede gege-
ben. Im Rahmend der touristischen Bedeutung des Ammerlandes sowie der Stadt Oldenburg 
in der näheren Umgebung des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass der 
Bedarf an gastronomischen und fremdenverkehrstechnischen Entwicklungen auch in den 
nächsten Jahren in der Gemeinde Wiefelstede nachgefragt wird.  

Die vorhandenen Flächen werden planungsrechtlich weiterhin für die Nutzung als Hotel- und 
Restaurantbetrieb gesichert. Zur Vermeidung weiterer Siedlungsflächen für Unterbringungs-
möglichkeiten wird die Erweiterung des bestehenden Betriebes unterstützt. Im Außenbereich 
werden nur geringfügig Flächen in Anspruch genommenen und nicht überbaut. Die landwirt-
schaftlichen Flächen westlich des Hotels werden lediglich im Süden in geringem Umfang 
versiegelt, um den betrieblich notwendigen Stellplatznachweis zu erbringen. Der Großteil der 
hinzugezogenen Flächen dient im Norden des Plangebietes der Umsetzung der zugehörigen 
Kompensationsmaßnahmen als Streuobstwiese sowie der Anlage eines Regenrückhaltebe-
ckens.  

Daher wird der Belang der Schaffung von Sondergebietsflächen „Hotel/Restaurant“ auf bis-
herigen Grünflächen höher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflächen-
verbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere Entwicklung der Gemeinde Wie-
felstede bedeuten würde.  
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3.2.3 Verkehrliche Belange  

 Verkehrliche Anbindung 

Die Flächen im Plangebiet sind an den „Alten Postweg“ (K 346) angebunden. Diese führt im 
Westen nach Neuenkruge und im Osten in das Grundzentrum Metjendorf. Die für das Hotel 
mit Bettenhaus erforderlichen Stellplätze können über die vorhandene Zufahrt auf dem be-
reits erschlossenen Grundstück an die Straße „Alter Postweg“ angebunden werden.  

 ÖPNV-Versorgung 

Die Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) sowie die Beförderung von 
Schülern erfolgt durch die Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersach-
sen (VBN).  

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestellen „Heidkamp Kindergarten“ (Linie 333) 
und "Heidkamp Königsberger Straße". Die Haltestelle wird durch die Linien 329, 330, 333, 
335 und 336 bedient, die Anbindungen in Richtung Wiefelstede, Rastede und an das Ober-
zentrum Oldenburg ermöglichen. Außerdem sind die Linien 333, 335 und 336 auf die Be-
dürfnisse der Schülerbeförderung ausgerichtet. Zudem zeigt der Bericht der ÖPNV-
orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass sich das Plangebiet innerhalb des 
500 m Korridors eines Regionalbusses befindet. Der Planbereich ist somit gut durch den 
ÖPNV erschlossen. 

3.2.4 Belange der Wasserwirtschaft 

 Oberflächenentwässerung 

Die Ausweisung weiterer Bauflächen führt zu einer Versiegelung von Bodenflächen und so-
mit zu erhöhten Oberflächenwasserabflüssen und Abflussspitzen aus dem Plangebiet. Zur 
Prüfung der Belange der Oberflächenentwässerung wurde in Abstimmung mit der Haaren-
Wasseracht und der Unteren Wasserbehörde des Landkreises Ammerland ein Entwässe-
rungskonzept vom Ingenieurbüro Heinzelmann1 erstellt.  

Im Entwässerungskonzept ist die Anlage eines zentralen Regenrückhaltebeckens im Nord-
westen des Plangebietes vorgesehen. Dieses soll über ein Rückhaltevolumen von ca. 47 m³ 
verfügen. Mit einem Volumen von rund 54 m³ ist das geplante Regenrückhaltebecken somit 
ausreichend leistungsfähig. Um das Regenrückhaltebecken herum wird ein mind. 3 m breiter 
Grünstreifen angeordnet, der die Unterhaltung ermöglicht. Das Becken erhält Böschungsnei-
gungen von 1:1,5 bis 1:3. Das auf den Dachflächen des Neubaus und auf den erweiterten 
Parkflächen anfallende Oberflächenwasser wird über eine neue Rohrleitung DN 200 in das 
Regenrückhaltebecken abgeleitet.  

Vom Becken wird eine neue rd. 55 m lange Leitung DN 200 hergestellt, die den Abfluss in 
Richtung Straßenseitengraben sicherstellt. Die Leitung ist bereits für die Notüberlaufsituation 
bemessen. Der Straßenseitengraben sollte im Verlauf bis zur Verrohrung in der Zufahrt auf-
gereinigt werden. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 149 und der 125. Flächennut-
zungsplanänderung liegt im Einzugsbereich des Verbandsgewässers II. Ordnung Wasser-

 
1  Ing.-Büro Heinzelmann (27.02.2020): Erschließung B-Plan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ Gem. Wiefelstede, 

OT Heidkamp“. Entwässerungskonzept, 1. Änderung Projektnr.: 1549. Wiefelstede, 4 S. + Anlagen. 
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zug-Nr. 3.00 (Ofener Bäke). Vor dem Restaurant Sparta ist der Graben verrohrt und wird dort 
von Betonhalbschalen überlagert. Die K346 wird in Höhe des Planbereiches über Straßen-
seitengräben bzw. Verrohrungen entwässert. Der Graben verläuft in östlicher Richtung in 
einen nach Süden entwässernden Graben, der schließlich in die Ofener Bäke mündet, die 
der Haaren-Wasseracht obliegt.  

Das Entwässerungskonzept ist Grundlage für diesen Bebauungsplan und wird entsprechend 
beachtet. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Oberflächenwasser in Gewässer 
ist auf Grundlage des v.g. Entwässerungskonzeptes rechtzeitig zu beantragen. Erforderliche 
wasserwirtschaftlichen Maßnahmen sind vor einer Bebauung des Plangebietes herzustellen. 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Erschließungsplanung berücksichtigt.  

 Schmutzwasser  

In der K346 verläuft eine Schmutzwasserkanalisation DN 200 mit Endschacht vor dem 
Plangebiet. Die Schmutzwasserentsorgung des Restaurants und der Pension ist laut 
Planunterlagen in Richtung Norden an die Kanalisation der angrenzenden Siedlungsflä-
chen angeschlossen.  

Gemäß Entwässerungskonzept2 soll das anfallende Schmutzwasser des Neubaus über 
einen neuen Hausanschluss in den Kanal in der K346 entwässert werden. Die Schmutz-
wasserentsorgung des Bestandes wird neu geregelt, da sie aktuell über das Grundstück 
Marienburger Straße 7B entwässert. Sie soll mit an den neuen Hausanschluss ange-
schlossen werden. Dafür müssen die alten Leitungen aufgenommen und die genaue Hö-
henlage des Schachtes nahe Marienburger Straße 7B festgestellt werden. Bei der Verle-
gung dieser Leitungen ist die Tiefenlage von Kreuzungen mit der geplanten Oberflächen-
entwässerungsanlage sowie sonstiger Versorgungsleitungen zu beachten.  

 Grundwasserschutz 

Der Änderungsbereich befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone III A des Wasser-
schutzgebietes des Wasserwerkes Alexandersfeld. Da das Plangebiet bereits vollständig 
erschlossen ist und durch die Planänderung nur eine relativ geringfügige Versiegelung aus-
gelöst wird, werden Auswirkungen auf den Grundwasserschutz nicht erwartet.  

Eine Beeinträchtigung der Belange der Wasserwirtschaft wird durch diese Planung nicht her-
vorgerufen.  

3.2.5 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver hältnisse  

Ein Schallschutzgutachten3 wurde zwischenzeitlich vom Büro Itap aus Oldenburg erstellt. Im 
Schallgutachten wurde der von der K 346 ausgehende Verkehrslärm sowie der von Bestand 
und Erweiterung des Hotel-/Restaurantbetriebes ausgehende gewerbliche Lärm untersucht.  

  

 
2 Ing.-Büro Heinzelmann (27.02.2020): Gem. Wiefelstede. Bebauungsplan Nr. 149 I „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ – 

Gem. Wiefelstede, OT Heidkamp“. Entwässerungskonzept. Projektnr.: 1549. Wiefelstede, 4 S. + Anlagen.  
3  itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechnisches Gutachten zum 

Bebauungsplan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten Postweg 6 in 26215 Heidkamp. Projekt-Nr. 
3538-19-a-pw. Oldenburg, 57 S. 
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Verkehrslärm  

Durch den „Alten Postweg“ als Kreisstraße K 346 besteht eine Vorbelastung. Zur genauen 
schalltechnischen Beurteilung des Verkehrslärms wurde ein Lärmgutachten erstellt. Die Un-
tersuchungen haben ergeben, dass in den straßennahen Abschnitten die Orientierungswerte 
für Verkehrslärm überschritten werden und Schallschutzmaßnahmen erforderlich werden. 
Aktiver Schallschutz kommt nicht in Frage, da eine Einsehbarkeit des Hotel- und Restau-
rantbetriebes erforderlich ist. Die Gemeinde nimmt die Überschreitungen aufgrund der Vor-
belastung in Kauf und wird die im Gutachten vorgeschlagenen Schallschutzmaßnahmen zum 
Schutz der Fassaden, der Schlafräume und der Außenwohnbereiche vorsehen. 

Gewerbelärm  

Durch die Stellplätze sowie die touristischen Verkehre können Lärmimmissionen auf die um-
liegenden Wohnnutzungen ausstrahlen. Die Stellplätze im Plangebiet werden als gewerbli-
che Emissionsquellen bewertet. Zur genauen Beurteilung der Nachbarschaftsverträglichkeit 
wurde ein Schallgutachten erstellt. Im Ergebnis der gewerblichen Geräuschimmissionen 
durch der Parkplätze der Gaststätte und des vorhandenen und geplanten Hotelbetriebes 
sowie der Außensitzplätze und der Lüftungsanlagen ist festzustellen, dass zur Einhaltung der 
Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft Nutzungseinschränkungen der Parkplätze und 
eine Schallschutzwand erforderlich sind.  

Mit den o.g. Maßnahmen können gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse geschaffen wer-
den. Die Maßnahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung gesichert.  

Geruchsimmissionen  

Geruchsimmissionen aus umliegenden Tierhaltungsbetrieben sind nicht zu erwarten. 

3.2.6 Belange der Landwirtschaft  

Das Plangebiet und seine Umgebungsbereiche werden landwirtschaftlich genutzt und prä-
gen mit ihren Flächen sowie begleitenden Strukturen (Hecken, Gräben und Hofstellen) die 
Kulturlandschaft. Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Nutzflächen verloren und die 
zusammenhängende Bewirtschaftungseinheit wird verkleinert.  

Es handelt sich um Flächen im unbeplanten Außenbereich, die jedoch unmittelbar an den 
bestehenden Siedlungsbereich angrenzen. Die Abgabe der Flächen basiert auf Freiwilligkeit, 
wodurch wirtschaftliche Auswirkungen minimiert bzw. vermieden werden. Die Gemeinde 
Wiefelstede räumt der touristischen Entwicklung eine höhere Bedeutung gegenüber den Be-
langen und Bedarfen der Landwirtschaft ein. Somit stehen die Belange der Landwirtschaft 
der Planung nicht entgegen.  

3.2.7 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz , Klimaschutz 

Bestandsbeschreibung  

Der Änderungsbereich bezieht sich auf das bebaute Grundstücke an der Kreisstraße mit 
Hotel, Restaurant, Parkplatzfläche und einem Gartenbereich. Im nördlichen Plangebiet 
schließt ein ruderalisierter Gartenbereich an. Die nordwestliche Plangebietsgrenze bildet 
eine Wallhecke.  



14 
Gemeinde Wiefelstede  

125. Änderung des Flächennutzungsplanes, OT Heidkamp  
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung  

 

 

Im Norden schließt ein Eichenmischwaldbestand an das Plangebiet.  

Im westlichen Plangebiet wird ein etwa 15 m breiter Ackerstreifen in das Plangebiet einbezo-
gen.  

Eingriffsbeurteilung  

Die Planung lässt eine zusätzliche überbaubare Fläche nordwestlich der bestehenden Ge-
bäude zu. Insgesamt ist eine zusätzlich zulässige Versiegelung von etwa 500 m² auf bisheri-
ger Hausgarten- und Ackerfläche zu erwarten.  

Die damit verbundenen erheblichen Beeinträchtigungen für den Boden und als Lebensraum 
für Tiere und Pflanzen werden in der Grünfläche im nördlichen Plangebiet durch Anlage ei-
ner Obstbaumwiese auf etwa 1.200 m² ausgeglichen.  

Die Wallhecke wird, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes befindet, in die Grünfläche 
des Plangebietes intergiert.  

Hinweise zum Artenschutz  

Unter Beachtung der Vogelbrutzeiten stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestän-
de der Umsetzung des vorliegenden Bauleitplanes dauerhaft entgegen.  

3.2.8 Klimaschutz 

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Förderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den 
Städten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemäß § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitpläne dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebens-
grundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, 
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fördern sowie die städtebauliche Gestalt und 
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Gemäß 
§ 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, 
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den 
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Ab-
wägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. 

Die 125. Änderung des Flächennutzungsplanes trifft in diesem Sinne Darstellungen zum 
Erhalt und zur Ergänzung von Gehölzen in diesem bereits durch bauliche Nutzungen vorbe-
lasteten Raum und widerspricht den Grundsätzen des Klimaschutzes nicht. Die Neuaufstel-
lung erfolgt unter Beachtung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung und großräumi-
ger Zusammenhänge. Außenbereichsflächen werden lediglich in geringem Umfang in An-
spruch genommen und innergebietlich kompensiert.  
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4. Inhalte der Flächennutzungsplanänderung  

Die südliche Fläche des Plangebiets wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung „Hotel/Restaurant“ zur Sicherung und Erweiterung eines bestehenden Restaurant- und 
Hotelbetriebes, dargestellt.  

Der nördliche Teil des Änderungsbereiches dient der innergebietlichen Kompensation. Die 
Grünfläche wird dargestellt mit einer Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz 
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit den  Zweckbestim-
mungen „RRH – Regenrückhaltung“ und „OBW – Obstbaumwiese“.  

5. Ergänzende Angaben  

5.1 Städtebauliche Übersichtsdaten 

 

Gesamt  5.649 m² 

Sonstiges Sondergebiet „Hotel/Restaurant“  3.367 m² 

Fläche mit Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  

2.281 m²  

 

5.2 Ver- und Entsorgung 

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

Die Abwasserbeseitigung  erfolgt über vorhandene und ggf. zu erweiternde Anlagen. 

Die Abfallentsorgung  im Plangebiet wird durch die öffentliche Müllentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewährleistet.  

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas  erfolgt durch die EWE AG.  

Die Leitungen der EWE NETZ GmbH können über Internetseite https://www.ewe-netz.de 
/geschaeftskunden/service/leitungsplaene abrufen werden. 

Zur Sicherung der Versorgung mit Telekommunikation  sollten bei neu errichtete Gebäuden 
geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht 
mitverlegt werden, um den Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeitsnetzes durch private 
Betreiber öffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermöglichen. Im Rahmen der Erschlie-
ßung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruktu-
ren, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden (gemäß § 77i Abs. 7 Telekommuni-
kationsgesetz TKG).  
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf 

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 18.03.2019 

Ortsübliche Bekanntmachung  11.06.2020 

Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 (1) BauGB 25.04.2019 

Ortsübliche Bekanntmachung  16.04.2019 

Behördenbeteiligung gemäß § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom  

und Frist bis zum 

12.04.2019 

10.05.2019 

Beschluss über den Entwurf und die Öffentliche Auslegung gemäß § 3 (2) 
BauGB der Planung: 

09.03.2020 

Ortsübliche Bekanntmachung in der NWZ  11.06.2020 

Ortsübliche Bekanntmachung auf der Internetseite der Gemeinde  11.06.2020  
– 27.07.2020  

Öffentliche Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB 19.06.2020  
– 27.07.2020  

Behördenbeteiligung gemäß § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom  

und Frist bis zum 

11.06.2020  

– 27.07.2020  

Satzungsbeschluss durch den Rat   

 

 

Die Begründung ist der 125. Änderung des Flächennutzungsplanes als Anlage beigefügt. 

 

Ausarbeitung der 125. Änderung des  
Flächennutzungsplanes  

 

 

NWP Planungsgesellschaft mbH,  
Escherweg 1, 26121 Oldenburg 

 

Oldenburg, den  

 

Wiefelstede, den  

 

______________________ 

 

______________________ 

Bürgermeister 
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Teil II:  Umweltbericht 

1. Einleitung 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplänen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im 
Rahmen einer Umweltprüfung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und 
zu bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeführten Belange zu 
berücksichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnis-
se der Umweltprüfung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwägung 
einzustellen. 

Der Umweltbericht bildet gemäß § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begründung. Die 
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in 
der Fassung vom 03. November 2017). 

Im Anhang ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen. 

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes 

Die Gemeinde Wiefelstede erstellt die vorliegende Flächennutzungsplanänderung, um die 
Erweiterung eines Restaurants mit Bettenhaus am westlich Rand des Ortsteils Heidkamp 
planungsrechtlich vorzubereiten. Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan geändert. 

Dafür stellt der Flächennutzungsplan nördlich entlang der K 346 (Alter Postweg) auf etwa 
0,55 ha ein Sonstiges Sondergebiet „Hotel/Restaurant“ dar. Nördlich anschließend werden 
für mögliche Ausgleichsansprüche für Natur und Landschaft und als landschaftlicher Puffer 
ca. 0,21 ha Grünfläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft (Zweckbestimmung Regenrückhaltung und Zweckbestimmung 
Obstbaumwiese) dargestellt.  

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berücksichti gung bei der Planung 

Nachfolgend werden gemäß Anlage 1 des BauGB die in einschlägigen Fachgesetzen und 
Fachplänen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie für den vorliegenden Bau-
leitplan von Bedeutung sind, erfasst und es wird dargelegt, inwieweit diese Ziele im Rahmen 
der vorliegenden Planung berücksichtigt werden.  

Dabei werden vorangestellt die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes, z.B. aus der 
Raumordnung, zwingende Vorgaben zum Biotop- und Artenschutzes, sonstige beachtlichen 
Ziele und anschließend die im Rahmen der Abwägung zu berücksichtigenden Ziele geprüft. 

1.2.1 Zu beachtende Umweltziele der Raumordnung  

Im Landesraumordnungsprogramm und im regionalen Raumordnungsprogramm sind keine, 
das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung überlagernden Ziele (Vorranggebiete) der 
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Umweltbelange (z.B. Natur und Landschaft, Grünlandbewirtschaftung, Erholung, Bodenab-
bau, Trinkwassergewinnung) festgelegt.  

1.2.2 Maßgaben zum Schutz bestimmter Teile von Natu r und Landschaft  

 Natura 2000  

Das nächste Schutzgebiet der Natura 2000 Gebietskulisse ist das ca. 2,7 km nordwestlich 
gelegene FFH-Gebiet Mansholter Holz, Schippstroth. Auf Grund der Entfernung können von 
der vorliegenden Planung ausgehende Beeinträchtigungen auf das Schutzgebiet ausge-
schlossen werden.  

 Wallhecken  

Am nordöstlichen Plangebietsrand ist eine Wallhecke ausgeprägt. Gemäß § 22 NAGB-
NatSchG sind Wallhecken geschützte Landschaftsbestandteile im Sinne von § 29 Abs. 1 
Satz 1 BNatSchG. Die Wallhecke wird nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungs-
planes übernommen.  

 Sonstige Schutzgebiete  

Innerhalb des Plangebietes oder in der näheren Umgebung befinden sich keine weiteren 
Schutzgebiete oder Schutzobjekte gemäß der §§ 23 – 30 BNatSchG.  

1.2.3 Zu beachtenden Ziele des Artenschutz – Artens chutzprüfung (ASP)  

Gemäß § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften für besonders und streng 
geschützte Tier- und Pflanzenarten.  

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene, sondern untersagen konkrete 
Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prüfen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern. 

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes für zulässige 
Vorhaben innerhalb von Bauleitplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des 
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europäische Vogelarten betroffen sind4. Die nachfolgen-
den Ausführungen beschränken sich deshalb auf diese Artenvorkommen. 

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemäß § 44 BNatSchG beziehen sich auf die 
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhängig von den 
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird 
jedoch bereits geprüft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen können und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmaßnahmen vor-
zusehen sind. 

  

 
4  Darüber hinaus sind solche Arten zu berücksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach 

§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgeführt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermächtigungsgrundlage wurde 
bislang nicht erlassen. 



 Gemeinde Wiefelstede  
125. Änderung des Flächennutzungsplanes, OT Heidkamp  

Teil II: Umweltbericht 

19 

   

 

 

Gemäß Absatz 1 ist es verboten, 

1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu 
verletzen, zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schädigen oder zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten  wäh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten 
erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der 
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten 
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen 
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören 
(Zugriffsverbote). 

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des 
Baugesetzbuches zulässigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, gilt gemäß § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)5: Sind in Anhang IV Buchsta-
be a der Richtlinie 92/43EWG aufgeführte Tierarten, europäische Vogelarten und solche 
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgeführt 
sind6, liegt ein Verstoß gegen  

1. das Tötungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die 
Beeinträchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tötungs- und Verlet-
zungsrisiko für Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhöht und diese 
Beeinträchtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaß-
nahmen nicht vermieden werden kann,  

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schädigung oder Zerstörung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht 
vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen 
Maßnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tötung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschädigung oder Zerstörung und die Erhaltung 
der ökologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zu-
sammenhang gerichtet ist, beeinträchtigt werden und diese Beeinträchtigungen un-
vermeidbar sind 

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die ökologische Funktion der von dem 
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten im räumlichen 
Zusammenhang weiterhin erfüllt wird. 

  

 
5  in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBl. I S. 3434 
6  Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berücksichtigungspflichtige 

„nationale verantwortungsarten“ definiert wären, liegt bisher nicht vor. 
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Soweit erforderlich, können auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen festgelegt werden. 
Für Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
führte Arten gelten diese Maßgaben entsprechend. Sind andere besonders geschützte Arten 
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchführung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstoß 
gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.  

Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die B auleitplanung  

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf Ebene der Bauleit-
planung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei 
der Umsetzung der Planung zu beachten sind (Artenschutzprüfung /ASP).  

Wird auf Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Pla-
nung dauerhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nich-
tig7. Insofern sind schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Möglichkeiten auf-
zuzeigen, mit denen auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts si-
chergestellt werden kann. 

Relevante Arten, Situation im Plangebiet 

Das Potential für streng geschützte Arten wird anhand der Ausprägung der Biotoptypen ab-
geleitet.  

Europäische Vogelarten: 

Die Gehölze im Plangebiet, insbesondere die Wallhecke und sonstige Einzelbäume sind 
potenziell als Brutstandorte für Gehölzbrüter geeignet. 

Die Nähe zu den bebauten Wohngrundstücken, der bereits vorhandene Gastronomie- und 
Hotelberieb sowie der Verkehr der nahen Kreisstraße lassen siedlungstolerante Vogelarten 
erwarten. 

Fledermäuse:  

Alle heimischen Fledermausarten gehören zu den streng geschützten Arten gemäß FFH-
Richtlinie. Zwar liegen keine Hinweise auf Fledermausquartiere im Plangebiet (Winterquartie-
re, Wochenstuben, Balzquartiere) vor, eine potenzielle Quartiersnutzung in möglichen 
Baumhöhlen der Altbäumen der Wallhecke lässt sich jedoch nicht gänzlich ausschließen.  

Sonstige Arten: 

Sonstige artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten können anhand des Habi-
tatpotenzials der örtlich ausgeprägten Biotoptypen mit hirnreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.  

  

 
7  Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschützte Arten in Planungs- und Zulassungs-

verfahren, S. 74, /Norderstedt;  
Gellermann, M., Schreiber, M.(2007): Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in stattlichen Planungs- und 
Zulassungsverfahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin Heidelberg 
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Prüfung der Verbotstatbestände 

Tötungen (Verbotstatbestand gemäß § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG) 

Die für die potenziell vorkommenden Brutvögel und für potenzielle Quartiersqualitäten wert-
gebenden Gehölzbestände werden in die festgesetzte Grünfläche des Plangebietes integriert 
und bleiben somit erhalten. Die Planung begründet allenfalls in der erweiterten Bauflächen 
die Beseitigung der hier vorhandenen Einzelgehölze (Birke, Tanne, Ahorn, jeweils mittleren 
Alters und Ziersträucher). Betroffenheiten einzelner vorkommender Brutvögel können nicht 
ausgeschlossen werden. Allgemein gilt für eine unvermeidbare Gehölzbeseitigung zur Um-
setzung eines konkreten Vorhabens, dass zur Vermeidung von Vogeltötungen die Baufeld-
freimachung und die Beseitigung von Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeiten im Winter-
halbjahr (ab 1.10 bis Ende Februar) zu erfolgen hat. 

Falls dieser Zeitraum auf der Umsetzungsebene nicht eingehalten werden kann, ist im Rah-
men einer ökologischen Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter örtlicher Überprü-
fungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege betroffen sind.  

Eine fachbiologische Begleitung ist ebenfalls bei Abriss von Gebäuden oder Gebäudeteilen 
mit Potential für Gebäude gebundene Fledermaus- und Vogelarten erforderlich.  

Verletzung und Tötungen artenschutzrechtlich relevanter Arten können so ausgeschlossen 
werden. 

Störungen (Verbotstatbestand gemäß § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG): 

Für potenziell vorkommende, siedlungstolerante Vogelarten oder Fledermäuse kann mit hin-
reichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass das von der Planung ausgehende 
Störpotenzial, z.B. durch Baumaßnahmen, zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population führt. 

Verlust der ökologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestätten (§ 44 [1] Nr. 3 
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG): 

Soweit nicht vollständig ausgeschlossen werden kann, dass einzelne siedlungstolerante Vö-
gel ihre Brutstätte verlieren, so kann vor dem Hintergrund des im Plangebiet und der Umge-
bung vorhandenen vergleichbaren Habitatangebotes davon ausgegangen, dass die Bedeu-
tung und ökologische Funktion im unmittelbaren räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt 
wird. 

Artenschutzrechtliches Fazit 

Unter Beachtung der vorstehenden Maßgaben werden Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stände nicht erfüllt. Es stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände der Umset-
zung des vorliegenden Bauleitplanes dauerhaft entgegen.  

1.2.4 Weitere zu berücksichtigende Ziele der releva nten Fachgesetze und Fach-
planungen 

Nachfolgend werden gemäß der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, für die 
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlägigen Fachgesetzen 
und Fachplänen ergeben, sowie ihre Berücksichtigung in der Planung dargestellt. 
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Ziele des Umweltschutzes Berücksichtigung bei der A ufstellung 

Baugesetzbuch 

§ 1 (5) BauGB: Die Bauleitpläne ... sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, 
die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und 
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick-
lung, zu fördern sowie die städtebauliche Gestalt und 
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen. 

Die für die Umwelt, für den Klimaschutz und für das Orts- 
bzw. Landschaftsbild wertgebenden Gehölze, insbeson-
dere die Wallhecke werden erhalten.  

Die zulässige Grundstücksbebauung schließt unmittelbar 
an die bestehende Bebauung an.  

§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam 
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur 
Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von 
Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkeiten 
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch 
Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdich-
tung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung 
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maß zu begrenzen. 

Die Planung schließt unmittelbar an den vorhandenen 
Siedlungsrand an, so dass der Verbrauch freier Land-
schaft gering bleibt.  

§ 1a (5) BauGB: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch Maßnahmen, die dem 
Klimawandel entgegen wirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, 
Rechnung getragen werden. 

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung wird dadurch entsprochen, dass die für den Klima-
schutz wertgebenden Gehölzbestände einschließlich der 
Wallhecke in die Grünfläche integriert und somit erhalten 
werden.  

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)  

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege  

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage für Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung für 
die künftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich nach Maßgabe der nachfolgen-
den Absätze so zu schützen, dass  

1. die biologische Vielfalt,  
2. die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Na-

turhaushalts einschließlich der Regenerations-
fähigkeit und nachhaltigen Nutzungsfähigkeit 
der Naturgüter sowie  

3. die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der 
Erholungswert von Natur und Landschaft  

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch 
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, 
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft 
(allgemeiner Grundsatz).  

Die Ziele werden insofern berücksichtigt, als das die 
wertgebenden Landschaftsbestandteile in die Grünfläche 
integriert und somit erhalten werden.  

Soweit durch die Erweiterung des Baugrundstückes er-
hebliche Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes nicht 
vermieden werden können, werden diese nach den Maß-
gaben der Eingriffsregelung minimiert und in der Grünflä-
che innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. 
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) 

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, 
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern 
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schädliche 
Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden und 
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerver-
unreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen 
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. 
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeinträchti-
gungen seiner natürlichen Funktionen sowie seiner 
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte 
so weit wie möglich vermieden werden. 

Soweit durch die Erweiterung des Baugrundstückes er-
hebliche Beeinträchtigungen des Bodens nicht vermieden 
werden können, werden diese nach den Maßgaben der 
Eingriffsregelung in der Grünfläche des Plangebietes 
durch geeignete Maßnahmen zur Bodenaufwertung (Nut-
zungsextensivierung und Obstbaumpflanzungen) ausge-
glichen. 

 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)  

§ 1 WHG: Die Gewässer (oberirdische Gewässer, 
Küstengewässer und Grundwasser) sollen durch 
eine nachhaltige Gewässerbewirtschaftung als Be-
standteile des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage 
des Menschen, als Lebensraum für Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut geschützt werden.  

Die Auswirkungen auf das Grundwasser und auf den 
Wasserhaushalt werden durch Darstellung einer Grün-
fläche mit der Zweckbestimmung Regenrückhaltung ge-
ring gehalten.  

Oberflächengewässer sind nicht betroffen.  

Niedersächsisches Gesetz über den Wald und die Land schaftsordnung (NWaldLG)  

Zweck dieses Gesetzte ist  

den Wald a. wegen seinen wirtschaftlichen Nutzens 
(Nutzfunktion), b. wegen seiner Bedeutung für die 
Umwelt… (Schutzfunktion) und c. wegen seiner 
Bedeutung für die Erholung der Bevölkerung (Erho-
lungsfunktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu 
mehren und seine ordnungsgemäße Bewirtschaftung 
nachhaltig zu sichern. (§ 1 NWaldLG Nr. 1)  

 

Es wird keine Waldfläche überplant. Durch Festsetzung 
der Grünfläche wird ein umfangreicher Übergangsbereich 
zum nördlich an das Plangebiet anschließenden Eichen-
mischwald gesichert. 

Ziele gemäß Landschaftsrahmenplan 

Der Landschaftsrahmenplan8 formuliert keine kon-
kreten Ziele für das Plangebiet.  

 

 

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwel tauswirkungen 

Im Folgenden werden für die einzelnen Umweltschutzgüter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen 
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmaß erreichen oder erhebli-
che Beeinträchtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen. 

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunächst eine Beschreibung und Bewertung des 
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung in der Übersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschätzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert. 

  

 
8  Landkreis Ammerland: Landschaftsrahmenplan: 1995. 
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2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und  der voraussichtlichen 
Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung (Basi sszenario) 

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Derzeitiger Zustand 

Stellvertretend für die vorkommenden Tiere, Pflanzen und für die biologische Vielfalt wurden 
im August 2018 die Biotoptypen nach Drachenfels9 erfasst10.  

Das Hotel- und Restaurandgrundstück (Flurstück 56/1) an der K 346 (Alter Postweg) ist 
durch Gebäude und sonstige befestigte Fläche11 weitgehend versiegelt. Die westlich 
anschließende Grundstückfläche (Flurstück 61/4) ist als Parkplatz (OVP12) befestigt.  

Im Anschluss wird das Grundstück als Ziergarten (PHZ) gepflegt und der Bereich dahinter ist 
ruderalisert (UHM) und mit einzelnen Laub- und Nadelgehölzen bewachen.  

Im Nordosten bildet eine Wallhecke (HWM) mit Alteichen die Grenze zu den anschließenden 
Hausgärten (PHZ).  

Nördlich schließt ein Eichenmioschwald an das Plangebiet an (WQ). 

Die westlich anschließende freie Landschaft (Flurstück 61/3) wird ackerbaulich (AS) genutzt. 

Abgeleitet vom Potenzial der vorliegenden Biotoptypen liegt keine besondere Bedeutung des 
Plangebietes für die biologische Vielfalt vor.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Der aktuelle Zustand für Tiere, Pflanzen und die aktuelle Vielfalt wird bei Nichtdurchführung 
der Planung voraussichtlich zunächst weiterhin bestehen bleiben.  

2.1.2 Fläche und Boden 

Derzeitiger Zustand 

Die Geländefläche bewegt sich von der Kreisstraße nach Norden leicht ansteigend bei etwa 
12 m ü. NN.  

Bodentyp ist Mittlerer Gley-Podsol13. Bodentyp ist Mittlerer Gley-Podsol14. Ein besonderer 
Schutzbedarf des Bodens, z.B. als Suchraum für schutzwürdige Böden oder auf Grund der 
Naturnähe des Bodens15, liegt nicht vor.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

 
9  Drachenfels, O.(2016): Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersächsischer Landesbetrieb 

für Wasserwirtschaft, Küsten- und Naturschutz, Stand Juli 2016  
10  Siehe Anhang: Abbildung Biotoptypen und Nutzungen 
11  Biotopcode gemäß Drachenfels: OVZ – Befestigte Fläche mit Sonstiger Nutzung  
12  Biotopcode gemäß Drachenfels  
13  NIBIS Kartenserver, Zugriff 05.04.2019 
14  NIBIS Kartenserver, Zugriff 05.04.2019 
15  Vgl. Niedersächsischer Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaßnah-

men in der Bauleitplanung 
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Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.3 Wasser 

Derzeitiger Zustand 

Mittlerer Grundwasserhochstand wird mit 7 dm u GOF und der mittlere Grundwassertiefst-
stand mit 14 dm u. GOF angegeben. Bei einer Rate von 151-200 mm/a.16 ist keine besonde-
re Bedeutung des Plangebietes für die Grundwasserneubildung erkennbar.  

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIA des Trinkwasserschutzgebietes (WSG) Alexand-
ersfeld, welches sich großräumig bis nach Rastede im Norden, zum Fliegerhorst im Süden 
und nach Osten bis zur Bahnlinie Oldenburg – Rastede - Wilhelmshaven erstreckt.  

Oberflächengewässer sind nicht ausgeprägt.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.4 Klima und Luft 

Derzeitiger Zustand 

Das Plangebiet ist lokalklimatisch dem Übergangsbereich des Freilandklimas zum 
Siedlungsbereich zuzuordnen. Eine besondere lufthygienische Belastungssituation liegt nicht 
vor.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.5 Landschaft 

Derzeitiger Zustand 

Das Landschaftsbild ist geprägt von den ackerbaulich genutzten Flächen der freien Land-
schaft im Übergangsbereich zum Siedlungsrand von Heidkamp. Im südlichen Plangebiet 
treten verkehrsbedingte Vorbelastungen durch die Kreisstraße in den Vordergrund. Nach 
Norden dominieren die Alteichen auf der das Plangebiet abgrenzenden Wallhecke und der 
nördlich an das Plangebiet anschließende Waldbestand das Ortsbild.  

  

 
16  NIBIS Kartenserver, Zugriff 05.04.2019 

vgl. Grundwassermessstelle Heidkamp 1 (UTM Zone 32, Ostwert 443421, Nordwert 5893993), Messbe-
zugspunkt 12,25 m ü. GOK: hier wird ein Grundwasserflurabstand des Grundwasserkörpers von 3,22 m u. 
GOK (1977-2017) angegeben (Stand 04.08.2017) , MU Umweltdaten, Zugriff 28.03.2019 
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.6 Mensch 

Derzeitiger Zustand 

Bestimmend für das Schutzgut Mensch sind die Schutzansprüche der Wohnnutzungen von 
Heidkamp17.  

Gaststätte und Hotel können im Hinblick auf mögliche Freizeit- und Erholungsfunktionen inte-
ressant sein. Besondere Schutzansprüche, z.B. gegenüber Verkehrsbelastungen, bestehen 
nicht.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.7 Kultur- und Sachgüter 

Derzeitiger Zustand 

Kulturgüter (Bau- und Bodendenkmale) sind im Plangebiet nicht bekannt. Als Sachgüter sind 
im Plangebiet die baulichen Anlagen (Gaststätte und Hotel) sowie der Parkplatz und die un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzenden Immobilien zu nennen.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist kurz- bis mittelfristig mit einem Fortbestand der Sach-
güter auszugehen. 

2.1.8 Wechselbeziehungen  

Derzeitiger Zustand 

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgütern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhältnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Ausprägung der Vegetation, diese wiederum prägt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbe-
einflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht möglich, so dass die bestehenden Wech-
selwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berücksichtigung finden. 

Im Plangebiet sind keine besonderen Wechselwirkungen zu erwarten, denen über das bisher 
beschriebene Maß eine besondere Bedeutung beizumessen wäre. 

  

 
17    itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechnisches Gutachten zum 

Bebauungsplan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten Postweg 6 in 26215 Heidkamp. 
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung  der Planung 

Im Anhang ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchführung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundären, kumulativen, 
grenzüberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, ständigen und vo-
rübergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen während der Bau- und Be-
triebsphase in die Umweltprüfung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswir-
kungen abgestellt, welche möglicherweise ein erhebliches Ausmaß erreichen. Die nachfol-
genden Kapitel enthalten vertiefende Erläuterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden 
Planfall eine besondere Relevanz erreichen. 

Als Grundlage für die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der 
Planung werden zunächst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabella-
rische Übersicht im Anhang). Dabei ist zu berücksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung regelmäßig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. ä. der 
künftigen Bebauung feststehen. 

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt: 

- Vergrößerung der Baufläche für Hotel und Restaurant, 

- Zusätzliche zulässige Versiegelung (beläuft sich nach den Kenntnissen aus der Pa-
rallelbearbeitung des Bebauungsplanes auf 500 m²), 

- Entwicklung des Übergangsbereiches von freier Landschaft zum Ortsteil Heidkamp 
gemäß Festsetzung des nachgeordneten Bebauungsplanes als Obstbaumwiese. 

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur 
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeinträchtigungen von Natur 
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. 

Bezüglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europäischen 
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 
1.2. des Umweltberichtes verwiesen. 

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologis che Vielfalt 

Die Flächenversiegelung stellt einen dauerhaften Verlust von Lebensraum für Tiere und 
Pflanzen dar und ist in dieser Größenordnung als erhebliche Beeinträchtigung zu werten.  

Einschränkungen der biologischen Vielfalt sind auf Grund der betroffenen Habitatqualitäten 
nicht zu erwarten.  
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2.2.2 Auswirkungen auf Fläche und Boden 

Durch Flächenversiegelung werden sämtliche Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Rege-
lungsfunktion, Filter- und Pufferfunktion, Archivfunktion) dauerhaft unterbunden. Dadurch 
werden im Sinne der Eingriffsregelung erhebliche Beeinträchtigungen für das Schutzgut Bo-
den begründet. Ein im Rahmen der Eingriffsregelung zu berücksichtigender besonderer 
Schutzbedarf des Bodens ist nicht relevant18.  

Durch die Lage des Plangebiet im Zusammenhang mit dem Siedlungsrand von Heidkamp 
bleibt der Flächenbedarf bzw. der Verbrauch freier Landschaft für den Erweiterungsbereich 
des Sondergebiet nach den Kenntnissen aus der Parallelbearbeitung des Bebauungsplanes 
auf 675 m² bisheriger Ackerfläche beschränkt. Im nachgeordneten Bebauungsplan wird 
durch die in der Grünfläche festgesetzten Maßnahmen, insbesondere durch die Entwicklung 
einer Obstbaumwiese (s.u.), ein landschaftsgerechter Übergang von der freien Fläche zum 
Siedlungsrand begründet.  

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser 

Oberflächengewässer sind nicht betroffen.  

Zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt 
wird eine naturnahe Regenrückhaltung festgesetzt, so dass keine erhebliche Beeinträchti-
gung vorliegt.  

Auf Grund der eingeschränkten Bedeutung für die Grundwasserneubildung wird die Schwelle 
erheblicher Beeinträchtigungen für das Grundwasser nicht erreicht.  

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft 

Die versiegelungsbedingten Auswirkungen bleiben auf das Mikroklima beschränkt. Erhebli-
che Beeinträchtigungen für Klima und Luft werden nicht begründet.  

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft 

Auf Grund des kleinflächigen Verbrauchs freier Landschaft und vor dem Hintergrund des mit 
der Obstbaumwiese geplanten landschaftlichen Übergangs werden keine erheblichen Land-
schaftsbildbeeinträchtigungen begründet.  

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen 

Durch Erweiterung des Sondergebietes und einen zusätzlich zu erwartenden Baukörper ist 
mit Auswirkungen auf einzelne unmittelbar angrenzende Wohngrundstücke zu rechnen.  

Nach dem vorliegenden Schallgutachten19 begründet das Vorhaben an einzelnen Immissi-
onsaufpunkten in den Nachtstunden eine Überschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA 
Lärm, so dass Schallschutzmaßnahmen vorgesehen werden.  

 
18  Vgl. Niedersächsischer Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaßnah-

men in der Bauleitplanung  
19   itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-

plan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten Postweg 6 in 26215 Heidkamp.  
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2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgüt er 

Kulturgüter sind nicht betroffen. Der im Sondergebiet zulässige zusätzliche Baukörper kann 
Einfluss auf angrenzende Immobilien in ihrer Bedeutung als Sachwert entfalten. Besondere 
Schutzansprüche sind nicht betroffen.  

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen de n Umweltschutzgütern 

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgütern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So führen beispielsweise die Versiegelungen von Böden zugleich zu Beeinträch-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate 
Wirkungsprognose ist insofern nicht möglich.  

Besondere Wechselwirkungen sind nicht betroffen, so dass die Wechselwirkungen bereits 
durch die schutzgutbezogene Betrachtung der vorstehenden Kapitel ausreichend repräsen-
tativ berücksichtigt sind.  

2.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verring erung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltwirkungen 

2.3.1 Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Ve rringerung nachteiliger 
Umweltwirkungen  

Schallschutz:  

Pflanzabstand 3 m, bepflanzt.  

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft sind Nutzungseinschränkun-
gen der Parkplätze und eine Schallschutzwand erforderlich.   
Weiterhin sind Schallschutzmaßnahmen zum Schutz der Fassaden, der Schlafräume und 
der Außenwohnbereiche im Plangebiet vorgesehen. 

Sichtschutzpflanzung: 

Als Sichtschutz zur Nachbarschaft wird gemäß textlicher Festsetzung die private Grünfläche 
mit Anpflanzgebot gemäß § 9 (1) Nr. 25a BauG einreihig mit mittelwüchsigen Ahornbäumen 
(Spitzahorn - Acer platanoides in geeigneten Sorten), Hochstämme, 3 x v, StU 16-18. 

Regenrückhaltung: 

Zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt 
wird eine naturnahe Regenrückhaltung festgesetzt, so dass keine erhebliche Beeinträchti-
gung vorliegt.  

Weitere Maßnahmen: 

Durch folgende Maßnahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung, 
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen: 

• Entwicklung eines ausgeprägten Übergangs zwischen freier Landscghaft und 
Siedlungsbereich durch Festsetzing einer Grünfläche mit Maßnahmen für Natuir und 
Landschaft (s.u.), 
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• Erhalt der Wallhecke am nördlöstlichen Plangebietsrand und Integration in die 
festsgesetzte Grünfläche, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes befindet 

Darüber hinaus sind weitere Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung 
nachteiliger Umweltwirkungen möglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorlie-
genden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zählen nach gegenwärtigem Stand insbeson-
dere folgende Maßnahmen: 

• Aus artenschutzrechtlichen Gründen zur Vermeidung von Vogeltötungen hat die Baufeld-
freimachung und die Beseitigung von Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeiten im Win-
terhalbjahr (ab 1.10 bis Ende Februar) zu erfolgen. 

• Der bei Durchführung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem 
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschützt werden. 

• Durch ordnungsgemäßen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. 
sollten Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. 

• Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde 
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverzüglich der zu-
ständigen Behörde gemeldet. 

• Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schädliche Boden-
veränderungen oder Altlasten ergeben, wird unverzüglich die zuständige Untere Boden-
schutzbehörde benachrichtigt. 

2.3.2 Maßnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwi rkungen 

Wie in Kap. 2.2.1 – 2.2.5 ausgeführt, entstehen bei Umsetzung der Planung versiegelungs-
bedingte erhebliche Beeinträchtigungen für Tiere und Pflanzen und für den Boden.  

plangebietsinterne Ausgleichsmaßnahmen 

Als innergebietlicher Ausgleich wird im nördlichen Plangebiet eine bisherige Sandackerfläche 
in einer Größenordnung von etwa 2.200 m² in die Grünfläche integriert und soll nach den 
Kenntnissen aus der Parallelbearbeitung des Bebauungsplanes als extensive Obstbaumwie-
se entwickelt werden.  

Naturnahe Gestaltung und extensive Unterhaltung des Regenrückhaltebeckens:  

Die private Grünlandfläche mit der Zweckbestimmung Regenrückhaltung ist naturnah mit 
unterschiedlichen Böschungsneigungen und Geländetiefen naturnah zu gestalten, mit einer 
für das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Regiosaatgutmischung einzusä-
en und extensiv, maximal einmalige Mahd pro Jahr außerhalb der Vegetationsperiode, zu 
pflegen. Unterhaltungsmaßnahmen nach den für die Regenrückhaltung erforderlichen Erfor-
dernissen sind zulässig. 

Fazit zur Eingriffsregelung 

Durch Umwandlung der Ackerfläche in eine extensiv gepflegte Obstbaumwiese und durch 
naturnahe Gestaltung des Regenrückhaltebeckens sollen die Bodenfunktionen und die Be-
deutung als Lebensraum für Tiere und Pflanzen auf 2.200 m² aufgewertet werden. Insofern 
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ist absehbar, dass der vollständige Ausgleich für die zu erwartenden versiegelungsbedingten 
erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sichergestellt ist.  

2.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Als anderweitige Planungsvariante sei auf die Nullvariante bei der Nichtdurchführung des 
Vorhabens (Basisscenario, s. Pkt. 2.1) verwiesen.  

Weitere Standortalternativen werden verworfen, da sie einen unmittelbaren räumlichen Zu-
sammenhang zum bestehenden Hotel und Restaurant nicht gewährleisten würden.  

2.5 Schwere Unfälle und Katastrophen 

Der Plan begründet keine besonders unfall- oder katastrophenträchtigen Vorhaben. 

 

3. Zusätzliche Angaben 

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten 

Bei der Durchführung der Umweltprüfung kamen folgende Verfahren zur Anwendung: 

• Biotoptypen-Erfassung nach dem Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen 

• Auswertung folgender allgemein verfügbarer Quellen: 
− NIBIS-Kartenserver des Landesamtes für Bergbau, Energie und Geologie 
− Umweltkartenserver des Niedersächsischen Ministeriums für Umwelt, Energie, Bauen 

und Klimaschutz 
− Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland 

• Die Eingriffsbeurteilung erfolgt nach dem Niedersächsischen Städtetag (2013).  

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.20 

3.2 Geplante Maßnahmen zur Überwachung 

Gemäß § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund 
der Durchführung der Bauleitpläne eintreten können, zu überwachen (Monitoring). 

Dies soll durch örtliche Überprüfung nach Beginn der konkreten Maßnahmenumsetzung 
erfolgen.  

 
20  Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zu-

künftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natürliche Lebensräume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 
BNatSchG abschließend prognostizierbar. Es können nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder 
Beibehaltung des günstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensräume verursacht wer-
den, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich künftig im 
Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollständige Freistellung nachteiliger Aus-
wirkungen gemäß § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewährleistet 
werden.  
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3.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Das Plangebiet ist an der Kreisstraße bereits durch den Hotel- und Restaurant bebaut.  

Im nördlichen Plangebiet schließt ein ruderalisierter Gartenbereich an. Die nordwestliche 
Plangebietsgrenze bildet eine Wallhecke. 

Im Norden schließt ein Eichenmischwaldbestand an das Plangebiet. 

Im westlichen Plangebiet wird ein etwa 15 m breiter Ackerstreifen in das Plangebiet einbezo-
gen. 

Die Planung lässt eine zusätzliche überbaubare Fläche nordwestlich der bestehenden Ge-
bäude zu. Insgesamt ist mit einer zusätzlich zulässigen Versiegelung von etwa 500 m² auf 
bisheriger Hausgarten- und Ackerfläche zu rechnen.  

Zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen sind 
Maßnahme zum Schallschutz, Maßnahmen zur Regenrückhaltung und Sichtschutzpflanzun-
gen vorgesehen.  

Die danach verbleibenden erheblichen Beeinträchtigungen für den Boden und als Lebens-
raum für Tiere und Pflanzen sollen in der Grünfläche im nördlichen Plangebiet durch Anlage 
einer Obstbaumwiese und durch naturnahe Gestaltung des Regenrückhaltebeckens auf et-
wa 2.200 m² ausgeglichen werden. 

Die Wallhecke wird, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes befindet, in die Grünfläche 
des Plangebietes intergiert, so dass die Planung keine Beeinträchtigung der Wallhecke be-
gründet.  

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen 

• Drachenfels (2016): Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen 

• itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechni-
sches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten 
Postweg 6 in 26215 Heidkamp 

• Ing.-Büro Heinzelmann (27.02.2020): Erschließung B-Plan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und 
Restaurant“ Gem. Wiefelstede, OT Heidkamp“. Entwässerungskonzept, 1. Änderung Pro-
jektnr.: 1549. Wiefelstede, 4 S. + Anlagen. 

• NIBIS-Kartenserver des Landesamtes für Bergbau, Energie und Geologie 

• Umweltkartenserver des Niedersächsischen Ministeriums für Umwelt, Energie, Bauen 
und Klimaschutz 

• Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland (1995) 

• Niedersächsischen Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und 
Ersatzmaßnahmen in der Bauleitplanung. 
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Anhang zum Umweltbericht 

Mögliche erhebliche Auswirkungen während der Bau- u nd Betriebsphase gemäß 
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge 

aa) Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, 
soweit relevant einschließlich Abrissarbeiten: 

Überbauung zusätzlicher überbaubarer Fläche von 
etwa 400 m². Mögliche baubedingte Wirkfaktoren 
(Erschütterungen, Lärm, Bewegungen) bleiben auf 
die Bauphase beschränkt und begründen keine 
erheblichen Umweltauswirkungen 

bb) Nutzung natürlicher Ressourcen, insbesondere 
Fläche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit möglich die nach-
haltige Verfügbarkeit dieser Ressourcen zu be-
rücksichtigen ist:  

Versiegelungsbedingte dauerhafter Verlust von 
500 m² Hausgarten- und Ackerfläche. 

cc) Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, 
Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belästigungen:  

Baubedingt sind Lärm, Staub und Erschütterungen 
zu erwarten die hier nicht näher zu quantifizieren 
sind und nach den Regelwerken der eingesetzten 
Bautechnik reduziert sind. Erhebliche Umweltaus-
wirkungen werden nicht begründet. 

dd) Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihre 
Beseitigung und Verwertung: 

Die Planung begründet keine Abfallaufkommen, die 
sich auf die Umwelt erheblich auswirken könnten.  

ee) Risiken für die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch 
Unfälle und Katastrophen): 

Die Planung begründet keine besonderen Risiken 
für die menschliche Gesundheit. 

ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten 
Plangebiete unter Berücksichtigung etwaiger 
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mög-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen 
Ressourcen: 

Die Planung begründet keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch kumulierende Wirkungen. 

gg) Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das 
Klima (zum Beispiel Art und Ausmaß der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfälligkeit der ge-
planten Vorhaben gegenüber den Folgen des 
Klimawandels: 

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Klima 
werden nicht begründet.  

hh) Eingesetzte Techniken und Stoffe: Die Planung begründet keinen Einsatz bestimmter 
erheblich umweltgefährdender Stoffe.  

 

 

Nachfolgend ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes näher erläutert. 
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Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche für die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchführung der Planung in die Umweltprüfung eingestellt wurden, sind in Kap. 
2.2 des Umweltberichtes dargestellt. 

Vorab werden einige Erläuterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Übersicht der Um-
weltauswirkungen aufgeführt. 

 

Erläuterungen zur tabellarischen Übersicht der Umwe ltauswirkungen 

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen 

o keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten 

x Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich 

X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nähere Erläuterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes 

kurzfristig vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach 
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend 

mittelfristig vorliegend definiert als 3 – 15 Jahre, generell überschaubare Perspektive der 
Bauleitplanung  

langfristig vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Überprüfung, 
Anpassung  
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 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betri ebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
schließlich des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege  
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)  
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Kurz-Erläuterungen 

a)  Auswirkungen auf …              

 Tiere 
x o o o o x x x x o o x 

Inanspruchnahme von Sandacker und Ziergarten, versiege-
lungsbedingter dauerhafter Lebensraumverlust für Tiere wird 
durch Anlage einer Obstbaumwiese im Plangebiet ausgegli-
chen. 

 Pflanzen 
x o o o o x x x x o o x 

Inanspruchnahme von Sandacker und Ziergarten, versiege-
lungsbedingter dauerhafter Lebensraumverlust für Pflanzen 
wird durch Anlage einer Obstbaumwiese im Plangebiet ausge-
glichen. 

 Fläche 
x x o o o x x x x o o x 

Kleinflächiger Verlust freier Fläche (ca. 675 m²) am westlichen 
Siedlungsrand von Heidkamp.  

 Boden 
x o o o o x x x x o o x 

Versiegelungsbedingter dauerhafter Funktionsverlust wird 
durch Bodenaufwertungsmaßnahmen im Plangebiet (Anlage 
einer Obstbaumwiese) im Plangebiet ausgeglichen 

 Wasser 
x x o o o x x x x o o x 

Versiegelungsbedingte Erhöhung des Oberflächenabflusses 
und Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung  

 Luft o o o o o o O o o o o o Der Plan begründet neben der in der Bauphase eingesetzten 
Fahrzeug und Maschinentechnik und der in der Betriebsphase 
allgemein eingesetzten Haustechnik keine besonderen Aus-
wirkungen auf die lufthygienische Situation. 

 Klima o o o o o o o o o o o o Der Plan begründet neben keine erheblichen Klimaauswirkun-
gen den Auswirkungen im Mikroklima keine besonderen Aus-
wirkungen auf das Klima.  
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 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betri ebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
schließlich des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege  
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)  

di
re

kt
 

in
di

re
kt

 

se
ku

nd
är

 

ku
m

ul
at

iv
 

gr
en

zü
be

rs
ch

re
ite

nd
 

ku
rz

fr
is

tig
 

m
itt

el
fr

is
tig

 

la
ng

fr
is

tig
 

st
än

di
g 

vo
rü

be
rg

eh
en

d 

po
si

tiv
 

ne
ga

tiv
 

 
 
 
 
 
 
 
Kurz-Erläuterungen 

 Wirkungsgefüge o o o o o o O o o o o o Über die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus ist kein 
besonderes Wirkgefüge betroffen.  

 Landschaft x x x o o x x x x o x x Kleinflächige Überformung bestehenden des Siedlungsrands 
durch eine Bauerweiterungsmöglichkeit und durch Anlage 
einer Obstbaumwiese; Sichtschutzpflanzung 

 biologische Vielfalt o o o o o o o o o o o o Der Plan hat keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt. 

b) Ziel u. Zweck der  
Natura 2000-Gebiete 

o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheiten  

c) umweltbezogene Auswirkungen 
auf Mensch, Gesundheit,  
Bevölkerung 

x o o o o x o x x x o o Während der Bauphase ist mit baubedingten Beeinträchtigun-
gen durch Lärm, möglicherweise auch durch Staub und Er-
schütterungen zu rechnen, die auf Grund der zeitlichen Be-
grenzung auf die Bauphase keine dauerhaften erheblichen 
Beeinträchtigungen begründen. 

d) umweltbezogene Auswirkungen 
auf … 

             

 Kulturgüter o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheiten 

 sonstige Sachgüter x x o o o x x x x o x x Auswirkungen auf Immobilien als Sachgut innerhalb des Plan-
gebietes und ggf. unmittelbar angrenzend.  

 

 

 



 

 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betri ebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
schließlich des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege  
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)  
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Kurz-Erläuterungen 

e) Vermeidung von Emissionen x o o o o x x x x o o x Die Planung begründet keine konkreten besonders emissions-
trächtigen Vorhaben. Auswirkungen durch Parkplatzverkehr 
werden durch Schallschutzmaßnahmen minimiert. 

 sachgerechter Umgang mit  
Abfällen und Abwässern 

o o o o o o o o o o o o Die Planung begründet keine konkreten besonders abfall- und 
abwasserträchtigen Vorhaben.  

f) Nutzung erneuerbarer Energien              

 sparsame und effiziente Nutzung 
von Energie 

o o o o o o o o o o o o Die Planung begründet keine besonders energieträchtigen 
Vorhaben. Allgemein sind auf der Umsetzungsebene die Vor-
gaben der Energieeinsparverordnung anzuwenden. 

g) Darstellungen von               

 Landschaftsplänen o o o o o o o o o o o o Besondere Ziele der Landschaftsplanung sind nicht betroffen.  

 sonstigen Plänen  
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.) 

o o o o o o o o o o o o Besondere Ziele sonstiger Pläne sind nicht betroffen. 

h) Erhaltung der bestmöglichen 
Luftqualität in Gebieten, in denen 
EU-festgelegte Immissionsgrenz-
werte nicht überschritten werden 

o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheit derartiger Gebiete. 

i) Wechselwirkungen zwischen den 
Belangen des Umweltschutzes  
(Buchstaben a bis d) 

x x x o o x x x x o o x 
Über die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine 
Auswirkungen auf weitere Wechselwirkungen ersichtlich. 



 

Anlage: Biotoptypenplan und Nutzungen 
 

 
  



 

Anlage: Konzept mit Lageplan 
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Der Bürgermeister 

Fachdienst Bauverwaltung 

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1605/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 "Heidkamp, Hotel und Restaurant", 

hier: a) Beschlussfassung zu den Anregungen der Behörden und sonstigen Träger 

  öffentlicher Belange sowie von privater Seite 

 b) Satzungsbeschluss 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

Gemeinderat 21.09.2020 öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

     

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 09.03.2020 die Durchführung der 

öffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 149 gleichzeitig mit der 

Beteiligung der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 

BauGB beschlossen. 

 

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 149 lag in der Zeit vom 19.06.2020 bis einschließlich 

27.07.2020 öffentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch Bekanntmachung in der NWZ 

am 11.06.2020. Der Bekanntmachungstext war außerdem in der Zeit vom 11.06.2020 – 

27.07.220 auf der Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.06.2020 über die Auslegung und die 

gleichzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB informiert. 

 

Eine tabellarische Übersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden 

Abwägungsvorschläge sowie der vollständige Satzungsentwurf des geänderten 

Bebauungsplanes Nr. 149 einschließlich der Begründung sind in der Anlage beigefügt. Die 

Änderungen bzw. Ergänzungen in der Begründung sind farblich gekennzeichnet. 

 

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP,  hinzugeladen. 
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Vorschlag / Empfehlung: 
     

a) Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschließt zu den Anregungen der Behörden und 

sonstigen Trägern öffentlicher Belange sowie von privater Seite gemäß den 

vorliegenden Abwägungsvorschlägen. 

 

b) Weiter beschließt der Rat der Gemeinde Wiefelstede den Bebauungsplan Nr. 149 

„Heidkamp, Hotel und Restaurant“ gemäß § 1 Absatz 3 und § 10 Absatz 1 BauGB in 

Verbindung mit §§ 10 und 58 NKomVG als Satzung einschließlich Begründung. 

  

 

Anlagen:  
 

- Abwägungsvorschläge Entwurf 

- Bebauungsplan Satzungsentwurf 

- Begründung Satzungsentwurf 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

 

Bernd Quathamer      Marco Herzog 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter 
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Gemeinde Wiefelstede 

Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaura nt“  

Abwägung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Beh örden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem äß § 4 (2) BauGB 

und zur öffentlichen Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB 
 

Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

1 Landkreis Ammerland 
Ammerlandallee 12 
26655 Westerstede 

24.07.2020 

 

Ich nehme Bezug auf die dortige Beteiligung vom 11.06.2020 
und teile zu vorgenanntem Bebauungsplan folgendes mit: 

Bereits im Rahmen der Stellungnahme nach § 4 Absatz 1 BauGB 
hatte ich mitgeteilt, dass die Begründung unter 1.1 - Planungs-
anlass zu ergänzen ist, da neben dem angesprochenen Restau-
rant bereits eine Gästepension mit insgesamt 8 Zimmern auf 
dem Grundstück errichtet wurde. Die laut Abwägung/Beschluss-
empfehlung zu erfolgende Ergänzung der Begründung ist leider 
nicht erfolgt, so dass ich nunmehr um Nachtrag bitte. 

 

 

 

Der Hinweis wird beachtet. Die wird Begründung wird unter 1.1 um die Bestandssi-
tuation ergänzt.  

 

  Auch hatte ich bereits im Rahmen des vorherigen Verfahrens 
empfohlen, von einer zweigeschossigen Bauweise auch im Hin-
blick auf die Bebauung an der Marienburger Straße und der An-
grenzung zum Außenbereich abzusehen. Verwiesen wurde da-
raufhin auf vorhandene zweigeschossige Bauweise an der Mari-
enburger Straße. Entsprechende rechnerisch zweigeschossige 
Gebäude sind jedoch in unmittelbarer Nähe zum Plangebiet nicht 
bekannt, so dass ich nochmals um entsprechende Prüfung bitte. 

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes obliegen der Planungshoheit der Gemeinde. Für das Bettenhaus wird eine 
zweigeschossige Bauweise für angemessen gehalten, um die Realisierung eines 
wirtschaftlich tragbaren Bettenhauses zu ermöglichen und durch ein angemessenes 
Angebot die Übernachtungsmöglichkeiten in der Gemeinde zu verbessern. Das Orts-
bild wird hierdurch nicht wesentlich beeinträchtigt. Das angesprochene Gebäude in 
der Nähe des Plangebietes mag baurechtlich nicht zwei Vollgeschosse haben, wirkt 
jedoch mit seiner höheren Traufe zweigeschossig. Zudem sind im Baugebiet B-Plan 
Nr. 29 I „Heidkamp Erweiterung“ Wohngebäude mit zwei Vollgeschossen möglich. 
Es verbleibt daher bei der zulässigen Ausnutzung des Bettenhauses mit zwei Voll-
geschossen. 

  Positiv aufzunehmen ist in diesem Zusammenhang, dass ent-
sprechend meiner Anregung örtliche Bauvorschriften zur Gestal-
tung bezüglich der Dachform in die Planunterlagen aufgenom-
men wurden. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

Der Bebauungsplan enthält zum Schutz vor Gewerbelärm auch 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 
im Sinne des § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB. 

Unter anderem soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 b die 
Parkplatznutzung eingeschränkt werden. Die gekennzeichneten 
Stellplätze mit der Ordnungsnummer 1 dürfen danach im Nacht-
zeitraum nach 22.00 Uhr nicht genutzt werden. Die Parkplätze 
für die Gaststätte sind vorrangig in dem westlichen Bereich der 
gekennzeichneten Stellplätze mit der Ordnungsnummer 2 anzu-
legen.  

Auch ist gemäß der textlichen Festsetzung 5.1 a aktiver Schall-
schutz innerhalb der gekennzeichneten Fläche für Vorkehrungen 
zum Schallschutz in Form einer geschlossenen Holzwand herzu-
stellen. Die Wand muss dabei eine Höhe von mindestens 2,50 m 
und eine Länge von mindestens 16,00 m aufweisen. Laut Plan-
unterlage muss sie jeweils an die jeweiligen Gebäude anschlie-
ßen. 

Die Hinweise zur Festsetzung der Schallschutzmaßnahmen werden zur Kenntnis 
genommen.  

Die Festsetzungen zum Gewerbelärm basieren auf der schalltechnischen Untersu-
chung des Büros Itap und sichern die grundsätzliche Konfliktbewältigung. 

Die abschließende Regelung des Schallschutzes und Festlegung detaillierter Maß-
nahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren, wenn die konkrete Objektplanung 
vorliegt. 

  Fraglich ist, wie diese Festsetzung umgesetzt werden soll. Ich 
empfehle hier dringend, die Festsetzung auch in dem städtebau-
lichen Vertrag mit dem Anlagenbetreiber aufzunehmen.  

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind für das künftige Bauvorhaben bin-
dend. Aufgrund der detaillierten Festsetzungen wird ein städtebaulicher Vertrag nicht 
für erforderlich gehalten. 

  Gleiches gilt auch für die Flächen, auf denen Außenterrassen 
nicht zulässig sein sollen, insbesondere im Grenzabstandsbe-
reich zu der Bebauung an der Marienburger Straße.  

Siehe oben.  

  Zur textliche Festsetzung Nr. 3.6 empfehle ich, die Planzeichen-
festsetzung für Schlafräume S.1 und S.2 um einen Hinweis auf 
die textliche Festsetzung 5.2 c zu ergänzen.  

Der Hinweis wird beachtet, die Planzeichenerklärung wird um einen Hinweis auf die 
Festsetzung Nr. 6.2 Absatz c (Schlafräume) ergänzt. 
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Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wird folgendes ausge-
führt: 

Für die immissionsschutzrechtliche Bewertung ist eine schall-
technische Untersuchung (3538-19-a-pw) durch die ITAP GmbH 
in der Fassung vom 17.02.2020 durchgeführt worden.  

Es wurden verkehrliche als auch gewerbliche Lärmimmissionen 
an der Nachbarbebauung wie auch innerhalb des Plangebietes 
untersucht. Die Einhaltung zulässiger Immissionsrichtwerte ge-
mäß TA Lärm lassen sich nur unter Schallschutzmaßnahmen si-
cherstellen. Für die Verkehrslärmimmissionen sind passive 
Lärmschallschutzmaßnahmen erforderlich. 

Die Hinweise zu den gutachterlichen Untersuchungen werden zur Kenntnis genom-
men. 

  Hierzu folgende Anmerkungen: 

- Textliche Festsetzung 5.1 a: Es werden nicht alle Anforderun-
gen aus dem Gutachten für die Lärmschutzwand übernommen. 
Folgende Formulierung wird vorgeschlagen:  

 

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzung zur Schallschutzwand wird redaktionell 
ergänzt. 

  - Textliche Festsetzung 5.1 b: Die Stellplätze der Gaststätte soll-
ten auf jeden Fall im westlichen Bereich (Ordnungsnummer 2) 
angelegt werden, um einer erhöhten Störwirkung aufgrund der 
erhöhten Stellplatzwechsel entgegenzuwirken.  

Der Hinweis wird beachtet. Die abschließende Regelung erfolgt im Baugenehmi-
gungsverfahren. 

  - Textliche Festsetzung 5.1 c: Ich bitte, wie folgt zu formulieren: 
Schutzbedürftige Aufenthaltsräume (z. B. Wohn-, Schlaf- und 
Büroräume) (des geplanten Hotelgebäudes) sind zur parkplatz-
abgewandten Seite auszurichten oder mit nicht öffenbaren Fens-
tern und zusätzlich mit schallgedämmten Lüftungssystemen aus-
zustatten. S. hierzu auch Anmerkung auf Seite 4 

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzung zu den Aufenthaltsräumen wird redakti-
onell ergänzt. 

  - Textliche Festsetzung 5.2 a: Statt Genehmigung bitte ich das 
Wort Zulassungsverfahren zu wählen. Ggf. sollte hier hinzuge-
fügt werden, dass diese Anforderungen, zu erfüllen sind; es sei 
denn, eine sofortige Umsetzung auch in Bestandsgebäuden ist 
gewünscht. 

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzung zur Berücksichtigung der Lärmpegelbe-
reiche wird redaktionell ergänzt. 
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Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

- Textliche Festsetzung 5.2 b: Die Anforderungen bezüglich der 
Außenwohnbereiche ist an die Lärmpegelbereiche gebunden 
worden. Im Lärmpegelbereich V werden sie gänzlich ausge-
schlossen, im Lärmpegelbereich IV werden sie nur auf der ge-
räuschabgewandten Seite oder baulich geschützt zugelassen. 
Für Mischgebiete gelten tags 60 dB(A) als Orientierungswert ge-
mäß DIN 18005-1. Der Lärmpegelbereich III weist jedoch als 
maßgeblichen Außenlärmpegel mehr als 60 - 65 dB(A) auf. Da-
mit wird auch hier der Orientierungswert überschritten. Daher 
sollte der Lärmpegelbereich III mit in die Festsetzungen aufge-
nommen werden.  

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzung zum Schutz der Außenwohnbereiche 
wird vorsorglich ergänzt. 

 

  - Textliche Festsetzung 5.2 c, erster Absatz: Folgende Korrektur 
bitte ich durchzuführen: bei ausreichender Belüftung zu gewähr-
leisten. Im Abschnitt zu S2 sollte beispielsweise und im Abschnitt 
zu S1 sollte z. B. entfernt werden. 

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzung zu den Schlafräumen wird redaktionell 
ergänzt. 

  Anmerkungen: 

An dem vorhandenen Pensionsgebäude mit 8 Zimmern sind die 
Immissionsorte 6 a - 6 d in der Schallimmissionsprognose be-
rücksichtigt worden. Der Immissionsort 6 b liegt hier auf der Ge-
bäuderückseite (Nordansicht). Mit der 1. Nachtragsgenehmigung 
zu B 342/2019 (Neubau einer Gästepension - hier Änderungen 
in den Grundrissen) sind die dort liegenden Fenster im Oberge-
schoss jedoch auf die Giebelseite (Westansicht) umgelegt wor-
den.  

Während das Schlafzimmerfenster im Erdgeschoss durch die 
vorgeschobene Lärmschutzwand entsprechend geschützt wird, 
kann das Schlafzimmerfenster im Obergeschoss nicht mehr ab-
geschirmt werden. Dadurch ergeben sich Spitzenpegelüber-
schreitungen zur Nachtzeit durch die neben der Lärmschutz-
wand angeordneten Stellplätze. Damit müsste für dieses Hotel-
zimmer analog zur textlichen Festsetzung Nr. 5.1 c eine Festver-
glasung nachgerüstet werden und zusätzlich eine schallge-
dämmte Lüftungsanlage eingebaut werden, um die Anforderun-
gen an Schlafräume erfüllen zu können. Nur so ließe sich der 
Konflikt lösen.  

Im Zulassungsverfahren für die Stellplätze ist daher eine Nach-
rüstung für das vorhandene Gästehaus zu fordern. 

 

Die Hinweise zum Lärmschutz des Bestandsgebäudes werden zur Kenntnis genom-
men. 
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 Fortsetzung 
Landkreis Ammerland  

 

In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass auch die 
textliche Festsetzung 5.1 c abzuändern ist. Die Festsetzungen 
nach § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB gelten für alle überbaubaren 
Flächen, d. h. auch für die bereits bestehenden Gebäude. Durch 
die Errichtung des neuen Gästehauses und der damit verbunde-
nen Neuerrichtung von Stellplätzen ist der Lärmschutz für den 
gesamten Bereich neu zu beurteilen. Daraus ergibt sich auch die 
obengenannte Anforderung. Die textliche Festsetzung 5.1 c 
muss daher dahingehend geändert werden, dass der Bezug auf 
das geplante Hotelgebäude entfallen muss und dann damit alle 
schutzbedürftige Aufenthaltsräume für alle Gebäude entspre-
chend auszurichten bzw. auszustatten sind.  

Der Hinweis wird beachtet. Die Festsetzung zu den Aufenthaltsräumen wird redakti-
onell ergänzt. 

  Der Immissionsort 6 a befindet sich ebenfalls auf der Westseite. 
Die dahinterliegenden Fenster sind jedoch Abstellräume bzw. 
Bädern zuzuordnen, die gemäß Definition keine schutzbedürfti-
gen Aufenthaltsräume im Sinne der TA Lärm darstellen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

2 Niedersächsische Lan-
desbehörde für Straßen-
bau und Verkehr 
Geschäftsbereich OL 

Kaiserstr. 27 
26122 Oldenburg 

25.06.2020 

Das Plangebiet der o. g. Bauleitpläne grenzt nördlich an die K 
346 „Alter Postweg" an und die Bestandszufahrt liegt innerhalb 
einer gem. § 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. 

Es handelt sich um eine bestehende Gaststätte mit Hotelbetrieb. 
Im Westen befindet sich eine angelegte Gartenanlage für die Ho-
telgäste. Dem Gebäudekomplex ist ein großzügiger Parkplatz 
vorgelagert.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

  Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die 
Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr - 
Geschäftsbereich Oldenburg (NLStBV - OL), als Straßenbaulast-
träger der Kreisstraße 346 „Alter Postweg“ sind betroffen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Es sind and dieser Stelle keine Hinweise oder Anmerkungen vor-
zutragen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Übersendung 
von einer Ablichtung der gültigen Bauleitplanung einschließlich 
Begründung. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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3 Oldenburgische Indust-
rie- und Handelskammer 

Moslestr. 6 
26122 Oldenburg 

24.07.2020 

Mit der oben genannten Bauleitplanung verfolgt die Gemeinde 
Wiefelstede das Ziel, ein bestehendes Restaurant mit Betten-
haus planungsrechtlich abzusichern sowie die Erweiterung um 
ein weiteres Übernachtungsgebäude planungsrechtlich zu er-
möglichen. Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Sonstigen 
Sondergebietes „Hotel/Restaurant“ zur Sicherung des bestehen-
den Betriebes sowie der Erweiterung um ein Bettenhaus. Weiter 
sollen maximal zwei Betreiberwohnungen und eine sonstige 
Wohnung zulässig sein. Zudem werden am südwestlichen Rand 
des Plangebietes zusätzliche Parkplätze geschaffen. Die übrigen 
Flächen des Plangebietes im Nordwesten sollen als Grün- und 
Gartenfläche erhalten bleiben. 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

  Wir haben uns bereits im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung 
der Träger öffentlicher Belange zu dem Planvorhaben geäußert. 
Wir haben nach wie vor keine Bedenken und begrüßen die Be-
strebungen der Gemeinde, die Angebotssituation im Bereich des 
Beherbergungsgewerbes zu verbessern und an die veränderte 
Nachfragesituation anzupassen. 

Der Hinweis, dass keine Bedenken bestehen und die Planung begrüßt wird, wird zur 
Kenntnis genommen. 

4 EWE Netz GmbH  

Neue Straße 23 
26316 Varel 

19.06.2020 

 

Vielen Dank für die Beteiligung unseres Hauses als Träger öf-
fentlicher Belange.  

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nähe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE 
NETZ GmbH.  

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und 
Standorten (Bestand) grundsätzlich zu erhalten und dürfen we-
der beschädigt, überbaut, überpflanzt oder anderweitig gefährdet 
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trächtigt werden. 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. 

  Das Erdgashochdrucknetz kann durch Näherung einer Baumaß-
nahme beeinflusst werden. Hierfür setzen Sie sich bitte per E-
Mail mit unserer zuständigen Fachabteilung "Netztechnik G / W" 
Herrn Feeken (gerrit.feeken@ewe-netz.de) in Verbindung.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

Es wurde bereits im frühzeitigen Beteiligungsverfahren eine Leitungsabfrage vorge-
nommen und die in der vom LBEG angesprochene Gasleitung geprüft. Diese befin-
det sich außerhalb des Geltungsbereiches.  
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 Fortsetzung EWE Netz 
GmbH  

 

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Änderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafür die gesetzlichen 
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch für die gegebenenfalls notwendige Erschließung 
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch 
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen 
bzw. -korridore gemäß DIN 1998 (von min. 2,2 m für die Erschlie-
ßung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitäts- und Gasver-
sorgungsleitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stati-
onsstellplätze mit ein.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von 
dem Vorhabenträger vollständig zu tragen und der EWE NETZ 
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabenträger und die 
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung 
vertraglich geregelt.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frühzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch für den Fall 
der Erschließung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen 
durch EWE NETZ, denn hierfür sind beispielsweise Lage und 
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden 
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Unsere Netze werden täglich weiterentwickelt und verändern 
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich über die Lauf-
zeit Ihres Verfahrens/Vorhabens zu Veränderungen im zu be-
rücksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand führen. Wir 
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft über unser 
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfügung stellen zu 
können - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern 
jederzeit über die genaue Art und Lage unserer zu berücksichti-
genden Anlagen über unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene- abrufen.  

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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 Fortsetzung EWE Netz 
GmbH  

 

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen 
bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich 
aus.  

Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukünftig 
an unser Postfach info@ewe-netz.de.  

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpartner 
Astrid Lübben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 

5 EWE Wasser GmbH  

Humphry-Davy-Str. 41 
27472 Cuxhaven 

03.07.2020 

 

Vielen Dank für die Beteiligung am Planverfahren. 
Unsere Stellungnahme vom 23.04.2019 hat weiterhin Bestand.  

Für die Abstimmung der weiteren Planung wenden Sie sich bitte 
an meinen Kollegen Florian Knutzen. 

florian.knutzen@ewe.de  
04488 5232 242 

 

  Stellungnahme vom 23.04.2019  

Hiermit möchten wir eine Stellungnahme zum Bebauungsplan 
Nr. 149 Heidkamp Hotel und Restaurant abgeben. 

Aus abwassertechnischer Sicht gibt es generell keine Sachver-
halte die gegen die geplante Bebauung sprechen. 

 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  Die aktuelle Entwässerungssituation des Gebietes ist der EWE 
Wasser nicht im Detail bekannt, in der Straße Alter Postweg liegt 
ein Freigefällekanal der für die Entwässerung genutzt werden 
kann. Es ist zu prüfen welche Wassermengen im Maximum in 
den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden können. 

Es wurde ein Entwässerungsgutachten vom Büro Heinzelmann erstellt. Das anfal-
lende Schmutzwasser des Neubaus soll über einen neuen Hausanschluss in den 
Kanal in der K346 entwässert werden. Die Schmutzwasserentsorgung des Bestan-
des wird neu geregelt, da sie aktuell über das Grundstück Marienburger Straße 7B 
entwässert. Sie soll mit an den neuen Hausanschluss angeschlossen werden. Dafür 
müssen die alten Leitungen aufgenommen und die genaue Höhenlage des Schach-
tes nahe Marienburger Straße 7B festgestellt werden. 

Bei der Verlegung dieser Leitungen ist die Tiefenlage von Kreuzungen mit der ge-
planten Oberflächenentwässerungsanlage sowie sonstiger Versorgungsleitungen zu 
beachten. 

  Weiter ist zu prüfen ob ein Fettabscheider installiert ist, oder die-
ser nachgerüstet werden muss.  

Der Hinweis wird im Baugenehmigungsverfahren geprüft.  

  Wir bitten um frühzeitige Einbindung in die weiteren Planungen. Die Möglichkeiten und Anforderungen dieses Entwässerungskonzeptes wurden im 
Verlauf der Planungen mit dem Landkreis Ammerland, der Haaren-Wasseracht und 
der EWE WASSER GmbH abgestimmt. 



 

Gemeinde Wiefelstede 
Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaura nt“  

9 

   

Nr. 
Träger öffentlicher 

Belange 
Schreiben vom ... 

Stellungnahme 
Planungsrechtliche Vorgaben 

Abwägung/Beschlussempfehlung 

 

  

 

Die Anlage wird beachtet.  

  Stellungnahme vom 06.05.2019 Korrektur zum 23.04.2019 

Laut telefonischer Auskunft von Herrn Florian Knutzen, EWE 
WASSER GmbH, gegenüber [dem] Fachdienst Straßen Wege 
Plätze [der Gemeinde Wiefelstede], ist die Formulierung zum 
Schmutzwasserkanal etwas irreführend. 

 

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Abwägung zum 
Schreiben vom 23.04.2019 verwiesen. 

  Geprüft werden soll lediglich, welche Wassermengen im Maxi-
mum in den Schmutzwasserkanal zusätzlich eingeleitet werden. 
Diese Frage wäre in dem ohnehin noch zu erstellenden Entwäs-
serungskonzept zu beantworten. 
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6 OOWV 
Georgstr. 4 
26919 Brake 

24.07.2020 

 

in unserem Schreiben vom 06.05.2019 — AP-LW-AWL/19/JW — 
haben wir bereits eine Stellungnahme zu dem oben genannten 
Vorhaben abgegeben.  

Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere dama-
ligen Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme enthält Hinweise zu 
Leitungen und zur Löschwasserversorgung, die in die Planung aufgenommen wur-
den. 

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

  

 

Die Anlage wird beachtet. 
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Keine Anregungen und Bedenken hatten: 
 
1. … Staatliches Gewerbeaufsichtsamt, Schreiben vom 15.07.2020 
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Es liegen keine privaten Stellungnahmen vor 
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Teil I:  Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Aus wirkungen der Planung 

1. Einleitung 

1.1 Planungsanlass 

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes 
Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ ein zusätzliches Bettenhaus zur betrieblichen Er-
weiterung eines Restaurants und des vorhandenen Gästehauses am Rande des Ortsteils 
Heidkamp planungsrechtlich zu ermöglichen. 

1.2 Rechtsgrundlagen 

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ 
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstü-
cke (BauNVO), die Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung 
des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersächsische Kommunalver-
fassungsgesetz (NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz 
über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung. 

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

Das Plangebiet liegt nördlich des „Alten Postweg“ (K 346) im Ortsteil Heidkamp der Gemein-
de Wiefelstede und nordwestlich des Grundzentrums Metjendorf. Der ca. 0,5 ha große Gel-
tungsbereich der vorliegenden Neuaufstellung des Bauungsplanes Nr. 149 umfasst die Flur-
stücke Nr. 56/1, Nr. 61/4 sowie Teile des Flurstücks Nr. 61/3 in der Flur 29 der Gemarkung 
Wiefelstede. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich. 

1.4 Beschreibung des Plangebietes 

Der Planbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Wiefelsteder Ortsteils Heidkamp 
an der Ortsdurchfahrt „Alter Postweg“ (K 346), die die verkehrliche Anbindung sichert. Es 
handelt sich um eine bestehende Gaststätte mit Hotelbetrieb in einem zugehörigen Betten-
haus mit 8 Zimmern. Die Gebäude im Bestand verfügen über ein Vollgeschoss und ein klei-
nes Dachgeschoss, westlich des Bettenhauses befindet sich eine angelegte Gartenanalage 
für die Hotelgäste. Dem Gebäudekomplex ist ein großzügiger Parkplatz vorgelagert. Die Zu-
fahrt befindet sich innerhalb der straßenrechtlichen Ortsdurchfahrt.  

Im Umfeld des Plangebietes überwiegen Wohnnutzungen, südlich“ des Alten Postwegs“ be-
findet sich der Neubau eines Kindergartens.  

1.5 Planungsrahmenbedingungen 

 Landesraumordnungsprogramm 

Das Landesraumordnungsprogramm LROP 2017 in der Fassung vom 26.09.2017 enthält 
keine der Planung entgegenstehenden Aussagen. 
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 Regionales Raumordnungsprogramm 

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemäß § 3 Abs. 1 
des Niedersächsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur 
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten 
des neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behält das RROP 1996 für die Dauer der 
Neuaufstellung seine Gültigkeit. Somit verlängern sich die bestehenden raumordnerischen 
Ziele, sodass eine raumordnerische Steuerung sichergestellt ist.  

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 für den Landkreis Ammerland ist Metjendorf 
als Grundzentren dem ländlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung 
und Entwicklung von Wohnstätten zugeordnet. Die Flächen im Plangebiet sind dem Sied-
lungsraum zuzuordnen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebietes (IIIA – Ale-
xandersfeld) für Trinkwassergewinnung und Wasserschutzgebiet. Entsprechende Hinweise 
zum Grundwasserschutz wurden in die Planunterlagen aufgenommen. Die Flächen um die 
Ortschaft Heidkamp sind aufgrund der besonderen Funktion der Landwirtschaft als Vorsor-
gegebiete für die Landwirtschaft ausgewiesen. Südlich des Plangebietes verläuft ein regional 
bedeutsamer Radweg in Richtung Neuenkruge.  

Das RROP 1996 Ammerland sieht die Förderung mittelständischer Betriebe sowie die Förde-
rung des Fremdenverkehrs als wichtiges raumordnerisches Ziel an. Die Planaufstellung ent-
spricht somit in den sonstigen Planaussagen vollständig den bisherigen Zielen der Raum-
ordnung und der Landesplanung.  

 Flächennutzungsplan  

Gemäß § 8 Abs. 2 BauGB müssen die Bebauungspläne aus dem vorbereitenden Bauleitplan 
entwickelt werden. Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wie-
felstede ist östliche Teil des Plangebietes als Wohnbaufläche dargestellt. Westlich grenzen 
landwirtschaftliche Flächen im Außenbereich an. Im Norden und Osten sind weitere Wohn-
bauflächen sowie durch eine FNP-Änderung in südlicher Richtung die Gemeinbedarfsfläche 
des Kindergartens dargestellt.  

 Bebauungspläne 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 149 liegen keine verbindlichen Bauleit-
planungen vor, der westliche Teil des Plangebietes befindet sich bereits im unbeplanten Au-
ßenbereich mit landwirtschaftlichen Flächen.  

Südlich des „Alten Postwegs“ grenzt der Bebauungsplan Nr. 87 „Kindergarten Heidkamp“ 
aus dem Jahr 1995 an, der Gemeinbedarfsflächen und in kleinem Umfang ein Allgemeines 
Wohngebiet festsetzt.  
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2. Ziele und Zwecke der Planung 

Die Gemeinde Wiefelstede beabsichtigt im Rahmen ihrer gemeindlichen Planungshoheit 
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ ein 
bestehendes Restaurant mit Bettenhaus planungsrechtlich abzusichern sowie die betriebli-
che Erweiterung um ein weiteres Übernachtungsgebäude am Rande des Ortsteils Heidkamp 
planungsrechtlich zu ermöglichen. Das Restaurant befindet sich seit vielen Jahren im Wie-
felsteder Ortsteil Heidkamp und stellt einen wichtigen touristischen Anlaufpunkt in der Ge-
meinde dar. Dieser bietet neben dem Restaurantbetrieb mit Außenterrasse auch Übernach-
tungsmöglichkeiten im 2017 eröffneten Bettenhaus.  

Aufgrund der anhaltend großen Nachfrage für die Unterbringung von Gästen sowie der Si-
cherung der betrieblichen Anforderungen, um somit das Fortbestehen des Hotel-/ Restau-
rantbetriebes langfristig zu sichern, soll die Erweiterung ermöglicht werden. Hierfür ist ein 
zusätzliches Bettenhaus mit 24 Betten westlich der bestehenden Gebäude geplant, das das 
Übernachtungsangebot von 16 auf 40 Betten vergrößert. Dadurch bietet der Betrieb Besu-
chern und der Bevölkerung eine langfristig angelegte gastronomische und touristische Ver-
sorgung.  

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes „Hotel/Restaurant“ zur 
Sicherung des bestehenden Hotel- und Restaurantbetriebes sowie der Erweiterung um ein 
Bettenhaus. Weiter sollen maximal zwei Betreiberwohnungen und eine sonstige Wohnung 
zulässig sein. Das zusätzliche Bettenhaus soll nordwestlich der bestehenden Gebäude und 
nördlich des Parkplatzes angeordnet werden. Zudem werden am südwestlichen Rand des 
Plangebietes zusätzliche Parkplätze geschaffen. Die übrigen Flächen des Plangebietes um 
Nordwesten sollen als Grün- und Gartenfläche erhalten bleiben.  

 

Städtebauliches Konzept (Architekt Sven Kläring, Buc hfinkenweg 20, 26125 Wiefelstede) 
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Zur Wahrung der Schutzansprüche der umgebenden Wohnnutzungen vor Geräuschimmissi-
onen werden Außenterrassen östlich und nördlich der Bettenhäuser ausgeschlossen. Die 
Verluste von Natur und Landschaft, die im Rahmen der baulichen Entwicklung erwartet wer-
den, sind auf der nördlich anzulegenden Fläche als Streuobstwiese innergebietlich zu kom-
pensieren.  

Das Plangebiet umfasst eine Größe von 5649 m². Die derzeitigen Darstellungen einer 
Wohnbaufläche sowie landwirtschaftlicher Flächen im Flächennutzungsplan der Gemeinde 
Wiefelstede sind für das geplante Sonstige Sondergebiet „Hotel/Restaurant“ sowie der Kom-
pensationsfläche entsprechend abzuändern. Zur Realisierung der mit Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ verbundenen Planungsziele wer-
den im Rahmen der 125. Flächennutzungsplanänderung die Darstellungen des FNP ange-
passt. Das Änderungsverfahren wird gemäß § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durch-
geführt. 

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen  und Ergebnisse 
der Abwägung 

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 

3.1.1 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der Ö ffentlichkeit gemäß § 3 (1) BauGB 

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB frühzeitig über die 
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie über die voraussichtlichen Auswirkungen 
der Planung unterrichtet. In einer Informationsveranstaltung in Form einer Bürgerversamm-
lung am 25.04.2019 wurden die Bürger über die geplante Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ informiert. Seitens der Bürger wurden An-
regungen zur Problematik der Oberflächenentwässerung und der Einhaltung des vorgege-
benen Lärmschutzes sowie der Baukubatur des Betriebes vorgebracht. Die Hinweise wurden 
in der Planung berücksichtigt und Gespräche mit dem Betreiber durch die Gemeinde ange-
boten.  

Im Vorfeld gingen bereits zwei private Stellungnahmen bei der Gemeinde Wiefelstede ein, 
die sich gegen die Erweiterung des Übernachtungsangebotes und die damit verbundene 
Errichtung eines weiteren Bettenhauses am geplanten Standort in Heidkamp aussprachen. 
Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung berücksichtigt und in 
die Abwägung eingestellt.  

Einwender 1 

Einwender 1 moniert eine unverhältnismäßige Häufung an Übernachtungsmöglichkeiten in 
Neuenkruge/Heidkamp/Metjendorf. Seiner Ansicht nach bestünde zwar eine anhaltende 
Nachfrage in der Gemeinde, jedoch wäre eine Ansiedelung im Wiefelsteder Zentrum zielfüh-
render. Weiter seien finanzielle Einbußen in Bestandsbetrieben zu befürchten.  

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Wiefelstede sieht den Bedarf 
nach zusätzlichen Übernachtungsmöglichkeiten gegeben. Am Standort in Heidkamp sind 
Angebot und Wettbewerb vorhanden.  
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Zudem wird dem Ortsteil Metjendorf im Regionalen Raumordnungsprogramm als Grundzent-
rum eine gleichwertige zentralörtliche Funktion wie Wiefelstede zugesprochen. Auch der 
überörtlich bedeutende Radweg führt unmittelbar am Betrieb vorbei. Der bestehende Betrieb 
weist mit der angegliederten Gastronomie sowie dem Frühstücksservice ein tragfähiges 
Konzept vor. Dieses stützt die wirtschaftlichen Bedingungen, die eine entsprechende Betten-
zahl voraussetzen. Bei der Erweiterung des bestehenden Betriebes handelt es sich um eine 
privatwirtschaftliche Entscheidung, die durch die Standortwahl und die zukünftigen Entwick-
lungsmöglichkeiten geprägt ist. Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (s. Stel-
lungnahme Nr. 5 vom 09.05.2019) sieht den Bedarf an neuen Beherbergungen ebenfalls 
gegeben und begrüßt die Erweiterung.  

Des Weiteren wurde die mangelnde bzw. unterbliebene Unterstützung seitens der Gemeinde 
bei eigenen Erweiterungsvorhaben kritisiert, insbesondere im Hinblick auf eine so grundsätz-
liche Änderung von Planungsvoraussetzungen durch die parallele Flächennutzungsplanän-
derung. Der Deutsche Hotel- und Gaststättenverband e.V. (DEHOGA) wurde im Verfahren 
angeschrieben, hat sich im ersten Verfahrensschritt jedoch nicht geäußert. Insofern sind 
diesbezüglich keine Bedenken in die Abwägung einzustellen. Die Gemeinde bleibt daher bei 
der Entscheidung, am Standort zusätzliche Übernachtungsmöglichkeiten zu sichern. Ziel der 
Planung ist die planungsrechtliche Sicherung von bestehendem Baurecht am vorhandenen 
Standort. Die Schaffung neuer Baurechte zur Erweiterung des Betten-Angebotes erfolgt im 
Zuge dessen untergeordnet. Ein Großteil des Plangebietes umfasst zudem Flächen für die 
Kompensation, um Verluste von Natur und Landschaft innergebietlich auszugleichen insbe-
sondere hierfür ist eine Flächennutzungsplanänderung notwendig.  

Der Hinweis, das Vorhaben vor dem Hintergrund der aktuellen Markt- und Wettbewerbssitua-
tion zu bewerten und auch die Interessen der vorhandenen Betriebe zu wahren, wird zur 
Kenntnis genommen. Die Oldenburgische IHK äußerte gegen das Planvorhaben keine Be-
denken und begrüßt die Bestrebungen der Gemeinde, die Angebotssituation im Bereich des 
Beherbergungsgewerbes zu verbessern und an die veränderte Nachfragesituation anzupas-
sen.  

Einwender 2 

Einwender 2 kritisierte die nah an das eigene Grundstück herangerückte Bebauung durch 
das bereits bestehende Bettenhaus sowie die Nicht-Einhaltung der Lärmschutzvorgaben 
durch den Betreiber des Restaurant-/Hotelbetriebes. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet. Das Vorhaben wird um 9,5 m von der östlichen Plangebietsgrenze 
abgerückt. Bis zum Ende der Planausführung des vorliegenden Verfahrens wird die vorhan-
dene Lärmschutzwand durchgängig errichtet, um einen wirksamen Lärmschutz zu gewähr-
leisten. Die Umsetzung wird durch eine textliche Festsetzung gesichert. 

Weiter wurde die erneute Ausweisung eines weiteren Bettenhauses, insbesondere aufgrund 
der ebenfalls nah an das Grundstück heranreichenden Planung und einer geplanten Zweige-
schossigkeit angesprochen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das neue Bet-
tenhaus wird nach Westen verschoben, um einen nachbarschaftlich verträglicheren Abstand 
von 9,5 m zu erreichen. Gemäß § 5 Abs. 2 S. 1 Niedersächsischer Bauordnung ist ein Min-
destabstand von der Hälfte der Gebäudehöhe bzw. mind. 3 m zur Grundstücksgrenze einzu-
halten.  
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Dies entspräche bei einer Traufhöhe von 6,5 m einem Mindestabstand von 3,25 m, der mit 
über 9 m deutlich abrückt. Zudem wird in dem Bereich zwischen Bettenhaus und betroffener 
Grundstücksgrenze die Nutzung durch Außenterrassen ausgeschlossen. Die Größe des Ge-
bäudes begründet sich auf dem geplanten Servicebereich für das Frühstücksangebot, wel-
ches eine wirtschaftlich rentable Bettenzahl voraussetzt.  

Es wurde um den Schutz der von der Planung Betroffenen durch die Politik gebeten. Die 
privaten sowie die öffentlichen Belange werden untereinander und gegeneinander gerecht 
abgewogen. Ebenso erfolgt eine Verbesserung von Luft- und Lärmschutzmaßnahmen sowie 
ein deutliches Abrücken des Vorhabens von der nachbarschaftlichen Bebauung.  

Weiterhin wurde zum Schutz der Privatsphäre um ein Abrücken der geplanten Bebauung 
und der vorgesehenen Gebäudehöhe sowie um eine Einschätzung der Situation vor Ort ge-
beten. Der Anregung wird gefolgt und das neue Bettenhaus um 9,5 m von der östlichen 
Grundstücksgrenze festgesetzt, eine Verschiebung des Baufeldes nach Süden erfolgt nicht. 
In der Umgebung des Plangebietes befinden sich vergleichbare Gebäude mit ebenfalls 
zweigeschossiger Bauweise, sodass die Zulässigkeit der Taufe von 6,5 m gerechtfertigt ist. 
Zudem wird eine örtliche Bauvorschrift zur Dachneigung aufgenommen. 

3.1.2 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung der B ehörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange gemäß § 4 (1) BauGB  

Gemäß § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, 
deren Aufgabenbereich durch die Planung berührt werden, über die allgemeinen Ziele und 
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung frühzeitig unter-
richtet und zur Äußerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.  

Von Seiten der Fachbehörden wurden 13 Stellungnahmen abgegeben, davon 1 ohne Anre-
gungen und Hinweise. Die in den übrigen Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und 
Hinweise wurden wie folgt abgewogen: 

Landkreis Ammerland 

Der Landkreis weist auf eine Abweichung der Geschossigkeiten sowie der Traufhöhen um 
ca. 3, 0 m im Vergleich zur umliegenden Bebauung – insbesondere in der Marienburger 
Straße – hin. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Unmittelbar östlich des Plange-
bietes sowie nördlich an der Marienburger Straße befinden sich bereits Gebäude mit eben-
falls zweigeschossiger Bauweise und höherer Traufkante. Für das Bettenhaus wird eine 
zweigeschossige Bauweise mit höherer Traufe für angemessen gehalten, auch vor dem Hin-
tergrund, die Übernachtungsmöglichkeiten durch ein ausreichendes Angebot zu verbessern. 
Es verbleibt daher bei der zulässigen Traufhöhe von 6,50 m und zwei Vollgeschossen.  

Es wurde um eine Überprüfung einer Reduzierung des Maßes der baulichen Nutzung sowie 
der Aufnahme einer örtlichen Bauvorschrift zur Gestaltung der Dachform gebeten. Der Anre-
gung wird gefolgt und folgenden örtliche Bauvorschriften zur Dachform in die Planunterlagen 
aufgenommen: Als Dachformen sind nur geneigte Dächer mit einem Dachneigungswinkel 
von wenigstens 20° und höchstens 40° zulässig. Garagen und Nebenanlagen als Gebäude 
sind von diesen Festsetzungen ausgenommen. 
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Die Aufnahme von Tiefgaragen in den textlichen Festsetzungen ist nicht nachvollziehbar. 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Planunterlagen korrigiert. Die textliche 
Festsetzung Nr. 3 sieht den Ausschluss von Garagen und überdachten Stellplätzen gem. § 
12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO zwischen den Verkehrsflächen und 
den straßenseitigen Baugrenzen vor. 

Es wurde auf die textliche Festsetzung Nr. 6 verwiesen, die ohne Vorlage eines 
Schallgutachtens keine Aussagekraft habe. Die Anregung wird zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet. Ein Schallschutzgutachten wurde zwischenzeitlich vom 
Büro Itap aus Oldenburg erstellt. Im Schallgutachten wurde der, von der K 346 
ausgehende Verkehrslärm sowie der von Bestand und Erweiterung des Hotel-
/Restaurantbetriebes ausgehende gewerbliche Lärm untersucht.  

Für die Nutzungen im Plangebiet ist der Schutzanspruch eines Mischgebietes mit 
Orientierungswerten von 60/45-50 dB(A) tags/nachts gegenüber Gewerbelärm 
und Verkehrslärm zu berücksichtigen. Für die umliegenden Nutzungen gilt der 
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes mit Orientierungswerten von 
55/40 dB(A) tags/nachts gegenüber Gewerbelärm. 

Die schalltechnische Untersuchung führte zu folgendem Ergebnis: 

Verkehrslärm 

Die Prognoseergebnisse haben ergeben, dass die Orientierungswerte für das 
geplante Sondergebiet an den am stärksten belasteten Baugrenzen tagsüber um 
bis zu 6 dB(A) überschritten werden und nachts um bis zu 8 dB(A) überschritten 
werden. Aufgrund der Verkehrsgeräuschbelastung sind Schallschutzmaßnahmen 
erforderlich. Aktiver Schallschutz kommt nicht in Frage, da eine Einsehbarkeit 
des Hotel- und Restaurantbetriebes erforderlich ist. Die Gemeinde nimmt die 
Überschreitungen aufgrund der Vorbelastung in Kauf und wird folgende im Gut-
achten vorgeschlagenen Schallschutzmaßnahmen festsetzten:  

− Die Außenbauteile von schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen (z. B. Wohn-
zimmer, Schlafräume und Büroräume) sind entsprechend der Lärmpegelbe-
reiche I bis IV festzusetzen. Die Berechnung der konkreten Schalldämmwerte 
erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berücksichtigung der aktuellen DIN 
4109-Normen. Die aufgeführten bewerteten, resultierenden Luftschalldämm-
Maße dürfen vom Luftschalldämm-Maß des gesamten Außenbauteils (inkl. 
Fenstern und ggf. Lüftungssystemen) eines schutzbedürftigen Raumes nach 
DIN 4109-1 nicht unterschritten werden. 

− Zukünftige Außenwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im straßennahen 
Bereich geplant werden, sind nach Möglichkeit zur geräuschabgewandten 
Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche Maßnahmen zu schützen. 
Durch Gebäudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter Außenlärm-
pegel angesetzt werden. Die Dimensionierung von baulichen Maßnahmen ist 
im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Betroffen 
sind hier die Abschnitte Lärmpegelbereich IV. Somit sind Einschränkungen 
der Außenwohnbereiche nur bei den Bestandsgebäuden zu berücksichtigen. 
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Beim neuen Bettenhaus sind zum Schutz vor Verkehrslärm keine Einschrän-
kungen der Außenwohnbereiche erforderlich. Im Lärmpegelbereich V werden 
Außenwohnbereiche komplett ausgeschlossen. 

− In zukünftigen Schlafräumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr 
ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Be-
lüftung zur gewährleisten. Zukünftige Schlafräume im Bereich sind vornehm-
lich zur geräuschabgewandten Seite auszurichten und zusätzlich z.B. mit 
schallgedämmten Lüftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum 
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht überschritten wird. 
Die Dimensionierung von Lüftungssystemen ist im Zuge der Genehmigungs-
planung festzulegen und zu detaillieren. 

Gewerbelärm 

Zur Ermittlung der gewerblichen Geräuschimmissionen wurden die Auswirkungen 
der Parkplätze der Gaststätte und des vorhandenen und geplanten Hotelbetrie-
bes sowie die Außensitzplätze und die Lüftungsanlagen geprüft. Im Ergebnis ist 
festzustellen, dass zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft 
folgende Schallschutzmaßnahmen erforderlich sind: 

− Die insgesamt vier geplanten Stellplätze (mit Ordnungsnummer 1 markiert), 
welche unmittelbar an das bestehende Hotelgebäude angrenzen, können im 
Nachtzeitraum nach 22:00 Uhr nicht genutzt werden, da an diesem Standort 
keine ausreichend wirksamen aktiven Lärmschutzmaßnahmen (z. B. eine 
Lärmschutzwand) errichtet werden können. Dies ist z.B. mit Absperrpfosten 
o. ä. zu realisieren. 

− Unter Berücksichtigung der o. g. Maßnahme ist zusätzlich die Errichtung ei-
ner geschlossenen Holzwand entlang der nördlichen Parkplatzreihe notwen-
dig. Die Wand muss eine Höhe von mindestens 2,5 m und eine Länge von 
mindestens 16 m aufweisen.  

− Die Parkplätze für die Gaststätte Stellplätze (mit Ordnungsnummer 2 mar-
kiert) sollten nach Möglichkeit in dem westlichen Bereich der Parkflächen 
ausgewiesen werden, um Überschreitungen bezgl. Spitzenpegel an benach-
barter Wohnbebauung zu vermeiden. Dies kann z.B. mit einer Beschilderung 
der einzelnen Parkflächen realisiert werden. 

− Schutzbedürftige Aufenthaltsräume (z.B. Wohn-, Schlaf-, und Büroräume) 
des geplanten Hotelgebäudes sind zur dem Parkplatz abgewandten Seite 
auszurichten oder mit nicht öffenbaren Fenstern und zusätzlich mit schallge-
dämmten Lüftungssystemen auszustatten. 

Mit den o.g. Maßnahmen können gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse ge-
schaffen werden. 
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Es wurden Hinweise zur Ausgestaltung der textlichen Festsetzung Nr. 7 (Maßnahmenfläche 
Streuobstwiese) gegeben. Die Anregung wird berücksichtigt; die Festsetzung wird wie folgt 
formuliert: Auf der Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft ist gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine Streuobstwiese anzu-
legen. Die Fläche ist mit einer artenreichen, standortgerechten Wildwiesenmischung anzu-
säen und mit 14 Obstbäumen, Hochstämme (Apfel, Birne, Pflaume/Zwetschge, Süßkirsche, 
Quitte in geeigneten Sorten), zweireihig versetzt in Pflanzabständen von 10,00 m zu be-
pflanzen. Ausfälle sind nachzupflanzen. Der Untergrund ist mindestens einmal, maximal 
zweimal jährlich, jeweils nicht vor Juni des Jahres zu mähen. Zudem wird an der Westseite 
des Sondergebietes ein Anpflanzungsgebot aufgenommen. Innerhalb der Fläche für An-
pflanzungen von Bäumen und Sträuchern gemäß § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist sind standortge-
rechte heimische Gehölze zu pflanzen.  

Weiter soll dargelegt werden, wie die Umsetzung gesichert. Die Gewährleistung der Maß-
nahmenumsetzung wird im Verfahren privatrechtlich geregelt. Alternativ kann statt einer 
Maßnahmenfläche auch ein Anpflanzungsgebot festgesetzt werden, um das Durchsetzungs-
instrumentes des § 178 BauGB anwenden zu können.  

Redaktionelle Anmerkungen wurden zur Kenntnis genommen und in den Planunterlagen 
angepasst.  

Es wurde darum gebeten, das aktuelle Konzept in die Planunterlagen aufzunehmen. Der 
Hinweis wird beachtet. Zum Entwurf wird das aktuelle Konzept bzw. der Lageplan den Plan-
unterlagen als Anhang beigefügt und in Kap. 2 abgebildet.  

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wird das angekündigte Schallgutachten abgewartet. 
Erst nach entsprechender Vorlage ist eine Beurteilung möglich. Der Hinweis wird beachtet 
und die Ergebnisse des Schallgutachtens werden im Entwurf dargelegt. Zu den Ergebnissen 
des Schallgutachtens wird auf die o.g. Ausführungen verwiesen.  

Nds. Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr, Geschäftsbereich Oldenburg 

Allgemeine Hinweise zur Plansituation werden zur Kenntnis genommen.  

Es wird gefordert, die Vergrößerung der Parkfläche technisch sicherzustellen, sodass aus-
schließlich die Zufahrt im Bestand benutzt wird. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen 
und berücksichtigt. Die Planzeichnung enthält bereits einen markierten Einfahrtsbereich und 
einen festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt im Westen, durch die die ausschließli-
che Nutzung der vorhandenen Zufahrt sichergestellt ist. 

Die Nds. Straßenbaubehörde wies darauf hin, dass aus dem Gebiet der o. g. Bauleitplanung 
keine Ansprüche aufgrund der von der K 346 ausgehenden Emissionen bestehen und bitten 
einen entsprechenden nachrichtlichen Hinweis in die Planzeichnung des Bauleitplanes auf-
zunehmen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen werden um einen 
Hinweis zum Ausschluss von Ansprüchen gegenüber von der K 346 verursachten Emissio-
nen ergänzt.  
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Nds. Landesamt für Denkmalpflege, Abteilung Archäologie  

Seitens der Archäologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen keine Bedenken 
oder Anregungen vorgetragen, da keine archäologischen Fundstellen bekannt sind. Da die 
Mehrzahl archäologischer Funde und Befunde jedoch obertägig nicht sichtbar sind, können 
sie auch nie ausgeschlossen werden. Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist 
bereits in den Planungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet werden. Die ne-
benstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  

LBEG, Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie  

Das LBEG wies auf eine erdverlegte Hochdruckleitung der EWE NETZ GmbH hin. Die Hin-
weise werden zur Kenntnis genommen. Die EWE NETZ GmbH wurde am Verfahren beteiligt 
und hat eine Stellungnahme (s. Nr. 11) abgegeben. Eine Leitungsabfrage ergab, dass die 
Leitung außerhalb des Plangebietes verläuft. Die Leitung der EWE NETZ GmbH verläuft 
nordwestlich, außerhalb des Plangebietes. Es wurde eine Leitungsabfrage vorgenommen, 
da die EWE Netz GmbH keine Angaben hierzu machte (s. Stellungnahme Nr. 11) und die 
Unterlagen hinsichtlich der angesprochenen Gasleitung geprüft. Diese befindet sich außer-
halb des Geltungsbereiches, die entsprechenden Schutzabstände sind ausreichend. Zur 
Klarstellung wird die Leitung nachrichtlich in die Planunterlagen der Flächennutzungsplanän-
derung übernommen.  

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 

Gegen das Planvorhaben werden keine Bedenken geäußert. Die Oldenburgische IHK be-
grüßt die Bestrebungen der Gemeinde, die Angebotssituation im Bereich des Beherber-
gungsgewerbes zu verbessern und an die veränderte Nachfragesituation anzupassen. Der 
Hinweis wird zur Kenntnis genommen.  

VBN 

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem Zweckverband Verkehrsverbund 
Bremen/Niedersachsen (ZVBN) abgestimmt. Das Schreiben gilt als gemeinsame Stellung-
nahme. Von Seiten des VBN bestehen grundsätzlich keine Einwände in Bezug auf die o. g. 
Planungen. Es wurde begrüßt, dass Aussagen zur Anbindung des Planungsgebietes an den 
öffentlichen Personennahverkehr in der Begründung enthalten sind. Es wurde darum gebe-
ten, den Text hinsichtlich der ÖPNV- Haltestelle „Heidkamp, Kindergarten" anzupassen. Die 
Hinweise werden beachtet. Die Begründung wird entsprechend angepasst bzw. ergänzt.  

Haaren-Wasseracht  

Seitens der Haaren-Wasseracht bestehen keine Bedenken, wenn durch die Maßnahme der 
Abfluss der Gewässer der Haaren-Wasseracht nicht verschärft wird. Der Nachweis ist im 
wasserrechtlichen Verfahren zu erbringen. Der Hinweis wird beachtet.  

Es wurde ein Entwässerungsgutachten vom Büro Heinzelmann aus Wiefelstede erstellt. Die 
K346 wird in Höhe des Planbereiches über Straßenseitengräben bzw. Verrohrungen ent-
wässert. Vor dem Restaurant Sparta ist der Graben verrohrt und wird dort von Betonhalb-
schalen überlagert. Der Graben verläuft in östlicher Richtung in einen nach Süden entwäs-
sernden Graben, der schließlich in die Ofener Bäke mündet. Die Ofener Bäke hat die Ge-
wässerbezeichnung 3.00, ist ein Gewässer II. Ordnung und obliegt der Haaren-Wasseracht. 
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Eine Versickerung des anfallenden Oberflächenwassers ist aufgrund der Boden-verhältnisse 
nicht möglich. Das Oberflächenwasser soll daher in den Straßenseitengraben der K346 ein-
geleitet werden. Dafür ist eine Rückhaltung erforderlich, die nördlich des geplanten Neubaus 
erfolgt. Geplant ist die Erstellung eines Regenrückhaltebeckens mit einem Volumen von rd. 
54 m³ aufweisen wird. Mit den vorgesehenen Maßnahmen werden die mit der zusätzlichen 
Versiegelung einhergehenden Auswirkungen auf die schadlose Oberflächenentwässerung 
kompensiert. Das Gutachten wird derzeit noch in Bezug auf die Entwässerung der vorhan-
denen baulichen Anlagen konkretisiert. Die Ergebnisse werden ggf. in der Sitzung vorge-
stellt.  

Vodafone Kabel Deutschland GmbH 

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der 
Bauausführung berücksichtigt.  

Deutsche Telekom Technik GmbH 

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der 
Bauausführung berücksichtigt.  

EWE Wasser GmbH 

Es bestehen generell keine Sachverhalte, die gegen die geplante Bebauung sprechen. In der 
Straße Alter Postweg liegt ein Freigefällekanal der für die Entwässerung genutzt werden 
kann. Insbesondere ist zu prüfen, welche Wassermengen im Maximum in den Schmutzwas-
serkanal zusätzlich eingeleitet werden. Diese Frage wäre in dem ohnehin noch zu erstellen-
den Entwässerungskonzept zu beantworten. Es wurde ein Entwässerungsgutachten vom 
Büro Heinzelmann erstellt. Das anfallende Schmutzwasser des Neubaus soll über das vor-
handene Hausanschlusssystem entwässert werden. Die genaue Lage und Tiefe der Leitun-
gen wird derzeit noch geprüft. Die Ergebnisse werden ggf. in der Sitzung vorgestellt. 

OOWV 

Die Hinweise zur den Versorgungsleitungen werden in der Erschließungsplanung beachtet. 
Die Leitung befindet sich außerhalb des Plangebietes. Die Hinweise zum Brandschutz und 
zur Löschwasserversorgung werden beachtet. Die Hinweise zum Grundwasserschutz wer-
den zur Kenntnis genommen und in der Erschließungsplanung beachtet. Die Begründung 
wird um nebenstehende Informationen ergänzt.  

3.1.3   Ergebnisse der öffentlichen Auslegung gemäß  § 3 (2) BauGB 

In der öffentlichen Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB wurden keine privaten Stellungnahmen 
abgegeben.  

3.1.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behörden und s onstigen Träger öffentlicher 
Belange gemäß § 4 (2) BauGB 

In der parallel zur öffentlichen Auslegung durchgeführten Beteiligung der Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 (2) BauGB wurden die folgenden planungs-
relevanten Stellungnahmen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 „Heidkamp, Hotel 
und Restaurant“ vorgebracht und wie folgt abgewogen: 
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Landkreis Ammerland  

Der Hinweis zur Bestandssituation wird beachtet. Die Begründung wird unter 1.1 entspre-
chend ergänzt.  

Der Landkreis wiederholt seine Empfehlung, von einer zweigeschossigen Bauweise abzuse-
hen, da rechnerisch zweigeschossige Gebäude in unmittelbarer Nähe zum Plangebiet nicht 
bekannt sind. Die Aufnahme der örtlichen Bauvorschrift zur Dachneigung wird begrüßt. 

Die Empfehlung zur Geschossigkeit wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen des 
Bebauungsplanes obliegen der Planungshoheit der Gemeinde. Für das Bettenhaus wird eine 
zweigeschossige Bauweise für angemessen gehalten, um die Realisierung eines wirtschaft-
lich tragbaren Bettenhauses zu ermöglichen und durch ein angemessenes Angebot die 
Übernachtungsmöglichkeiten in der Gemeinde zu verbessern. Das Ortsbild wird hierdurch 
nicht wesentlich beeinträchtigt. Das angesprochene Gebäude in der Nähe des Plangebietes 
mag baurechtlich nicht zwei Vollgeschosse haben, wirkt jedoch mit seiner höheren Traufe 
zweigeschossig. Zudem sind im Baugebiet B-Plan Nr. 29 I „Heidkamp Erweiterung“ Wohn-
gebäude mit zwei Vollgeschossen möglich. Es verbleibt daher bei der zulässigen Ausnut-
zung des Bettenhauses mit zwei Vollgeschossen. 

Der Landkreis verweist auf die Festsetzungen zum Gewerbelärm und stellt in Frage, wie die-
se Festsetzung umgesetzt werden soll. Es wird empfohlen, die Festsetzung auch in einem 
städtebaulichen Vertrag mit dem Anlagenbetreiber aufzunehmen. 

Die Hinweise zur Festsetzung der Schallschutzmaßnahmen werden zur Kenntnis genom-
men. Die Festsetzungen zum Gewerbelärm basieren auf der schalltechnischen Untersu-
chung des Büros Itap und sichern die grundsätzliche Konfliktbewältigung. Die abschließende 
Regelung des Schallschutzes und Festlegung detaillierter Maßnahmen erfolgt im Bauge-
nehmigungsverfahren, wenn die konkrete Objektplanung vorliegt. Die Festsetzungen des 
Bebauungsplanes sind für das künftige Bauvorhaben bindend. Aufgrund der detaillierten 
Festsetzungen wird ein städtebaulicher Vertrag nicht für erforderlich gehalten. 

Die Hinweise zu den textlichen Festsetzungen zum Gewerbe- und Verkehrslärm werden be-
achtet. Die Festsetzungen werden redaktionell ergänzt. 

Niedersächsische Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr, Geschäftsbereich OL 

Die Landesbehörde ist zwar betroffen, hat aber keine Anregungen und Bedenken. 

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 

Der Hinweis, dass keine Bedenken bestehen und die Planung begrüßt wird, wird zur Kennt-
nis genommen. 

EWE Netz GmbH  

Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Der Hinweis zur 
Erdgashochdruckleitung wird zur Kenntnis genommen. Es wurde bereits im frühzeitigen Be-
teiligungsverfahren eine Leitungsabfrage vorgenommen und die in der vom LBEG angespro-
chene Gasleitung geprüft. Diese befindet sich außerhalb des Geltungsbereiches. 
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EWE Wasser GmbH  

Die Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung werden zur Kenntnis genommen. Es wurde ein 
Entwässerungsgutachten vom Büro Heinzelmann erstellt. Hierzu wurde die Abwägung er-
gänzt. 

OOWV 

Bedenken und Anregungen werden daher, soweit die Hinweise aus der frühzeitigen Beteili-
gung beachtet werden, nicht mehr vorgetragen. 

Die Stellungnahme enthält Hinweise zu Leitungen und zur Löschwasserversorgung, die in 
die Planung aufgenommen wurden. 

3.2 Relevante Abwägungsbelange  

Gemäß § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Änderung, Ergänzung und Aufhebung 
von Bebauungsplänen die öffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwägen.  

3.2.4 Belange der Raumordnung  

Das RROP Ammerland 1996 sieht vor, dass im Landkreis Ammerland der Fremdenverkehr 
als wichtiger Teil der regionalen Wirtschaft weiterzuentwickeln ist. Daher ist die qualitative 
und strukturelle Verbesserung und bedarfsgerechte Ergänzung des vorhandenen Angebo-
tes, insbesondere in der Gastronomie und im Beherbergungsgewerbe zu unterstützen.  

Im Rahmen der Bestandspflege sollen mittelständische Strukturen und eine ausgewogene 
Branchenverteilung im Landkreis erhalten und die Entwicklungspotentiale im Fremdenver-
kehr ausgeschöpft werden. Zur Sicherung und Erweiterung von Arbeitsstätten sollen die 
räumlichen Voraussetzungen für die Modernisierung von Gebäuden sowie Möglichkeiten zur 
vorausschauenden Standortsicherung genutzt werden. Die Gemeinde Wiefelstede kann so-
mit die touristische Bedeutung der Region sichern und die regionale Wirtschaftsstruktur stär-
ken.  

Mit der Erweiterung des gastronomischen Betriebes und der zugehörigen Unterbringung wird 
im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung der Erfüllung dieser raumordnerischen Zielset-
zung Rechnung getragen. Zudem befindet sich das Plangebiet direkt an einer Hauptver-
kehrsstraße sowie einem Radweg mit regionaler Bedeutung und regelmäßiger Bedienung 
durch den Busverkehr. Der westliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich nach dem 
RROP 1996 in einem Vorsorgegebiet für Landwirtschaft aufgrund des hohen, natürlichen, 
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials und aufgrund besonderer Funk-
tion der Landwirtschaft. Zudem befindet sich das Plangebiet in einem Vorranggebiet für 
Trinkwassergewinnung. Der Erweiterung stehen keine raumordnerischen Belange entgegen.  
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3.2.5 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel  

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. Das BauGB enthält in § 1a 
Abs. 2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflächenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen 
über zwei Regelungsmechanismen erfolgen:  

• Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den (Bodenschutzklausel). 

• § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohn-
zwecke genutzte Flächen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen 
(Umwidmungssperrklausel).  

Der Bedarf nach neuen Unterbringungsmöglichkeiten ist in der Gemeinde Wiefelstede gege-
ben. Im Rahmend der touristischen Bedeutung des Ammerlandes sowie der Stadt Oldenburg 
in der näheren Umgebung des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass der 
Bedarf an gastronomischen und fremdenverkehrstechnischen Entwicklungen auch in den 
nächsten Jahren in der Gemeinde Wiefelstede nachgefragt wird.  

Die vorhandenen Flächen werden planungsrechtlich weiterhin für die Nutzung als Hotel- und 
Restaurantbetrieb gesichert. Zur Vermeidung weiterer Siedlungsflächen für Unterbringungs-
möglichkeiten wird die Erweiterung des bestehenden Betriebes unterstützt. Im Außenbereich 
werden nur geringfügig Flächen in Anspruch genommenen und nicht überbaut. Die landwirt-
schaftlichen Flächen westlich des Hotels werden lediglich im Süden in geringem Umfang 
versiegelt, um das zusätzliche Bettenhaus zu errichten und den betrieblich notwendigen 
Stellplatznachweis zu erbringen. Der Großteil der hinzugezogenen Flächen dient im Norden 
des Plangebietes der Umsetzung der zugehörigen Kompensationsmaßnahmen als Streu-
obstwiese sowie der Anlage eines Regenrückhaltebeckens.  

Daher wird der Belang der Schaffung von Sondergebietsflächen „Hotel/Restaurant“ auf bis-
herigen Grünflächen höher gewichtet als den Belang zur Reduzierung des Freiflächenver-
brauchs, der eine weitere Entwicklung der Gemeinde Wiefelstede verringern würde. Zudem 
stehen im Gemeindegebiet noch ausreichend Flächen für die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung zur Verfügung.  

3.2.6 Verkehrliche Belange  

 Verkehrliche Anbindung 

Die Flächen im Plangebiet sind an den „Alten Postweg“ (K 346) angebunden. Diese führt im 
Westen nach Neuenkruge und im Osten in das Grundzentrum Metjendorf. Die für das Hotel 
mit Bettenhaus erforderlichen Stellplätze können über die vorhandene Zufahrt auf dem be-
reits erschlossenen Grundstück an die Straße „Alter Postweg“ angebunden werden. Die Zu-
fahrt liegt in der Ortsdurchfahrt, in der Zufahrten zulässig sind.  

Der Bereich westlich des Ein- und Ausfahrtbereiches befindet sich außerhalb der Ortsdurch-
fahrt; hier gilt ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt. Die Bauverbotszone von 20 m wird im 
westlichen Abschnitt berücksichtigt. 
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 ÖPNV-Versorgung 

Die Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) sowie die Beförderung von 
Schülern erfolgt durch die Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersach-
sen (VBN).  

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestellen „Heidkamp Kindergarten“ (Linie 333) 
und "Heidkamp Königsberger Straße". Die Haltestelle wird durch die Linien 329, 330, 333, 
335 und 336 bedient, die Anbindungen in Richtung Wiefelstede, Rastede und an das Ober-
zentrum Oldenburg ermöglichen. Außerdem sind die Linien 333, 335 und 336 auf die Be-
dürfnisse der Schülerbeförderung ausgerichtet. Zudem zeigt der Bericht der ÖPNV-
orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass sich das Plangebiet innerhalb des 
500 m Korridors eines Regionalbusses befindet. Der Planbereich ist somit gut durch den 
ÖPNV erschlossen. 

3.2.7 Belange der Wasserwirtschaft 

 Oberflächenentwässerung 

Die Ausweisung weiterer Bauflächen führt zu einer Versiegelung von Bodenflächen und so-
mit zu erhöhten Oberflächenwasserabflüssen und Abflussspitzen aus dem Plangebiet. Zur 
Prüfung der Belange der Oberflächenentwässerung wurde in Abstimmung mit der Haaren-
Wasseracht und der Unteren Wasserbehörde des Landkreises Ammerland ein Entwässe-
rungskonzept vom Ingenieurbüro Heinzelmann1 erstellt.  

Im Entwässerungskonzept ist die Anlage eines zentralen Regenrückhaltebeckens im Nord-
westen des Plangebietes vorgesehen. Dieses soll über ein Rückhaltevolumen von ca. 47 m³ 
verfügen. Mit einem Volumen von rund 54 m³ ist das geplante Regenrückhaltebecken somit 
ausreichend leistungsfähig. Um das Regenrückhaltebecken herum wird ein mind. 3 m breiter 
Grünstreifen angeordnet, der die Unterhaltung ermöglicht. Das Becken erhält Böschungsnei-
gungen von 1:1,5 bis 1:3. Das auf den Dachflächen des Neubaus und auf den erweiterten 
Parkflächen anfallende Oberflächenwasser wird über eine neue Rohrleitung DN 200 in das 
Regenrückhaltebecken abgeleitet.  

Vom Becken wird eine neue rd. 55 m lange Leitung DN 200 hergestellt, die den Abfluss in 
Richtung Straßenseitengraben sicherstellt. Die Leitung ist bereits für die Notüberlaufsituation 
bemessen. Der Straßenseitengraben sollte im Verlauf bis zur Verrohrung in der Zufahrt auf-
gereinigt werden. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 149 und der 125. Flächennut-
zungsplanänderung liegt im Einzugsbereich des Verbandsgewässers II. Ordnung Wasser-
zug-Nr. 3.00 (Ofener Bäke). Vor dem Restaurant Sparta ist der Graben verrohrt und wird dort 
von Betonhalbschalen überlagert. Die K346 wird in Höhe des Planbereiches über Straßen-
seitengräben bzw. Verrohrungen entwässert. Der Graben verläuft in östlicher Richtung in 
einen nach Süden entwässernden Graben, der schließlich in die Ofener Bäke mündet, die 
der Haaren-Wasseracht obliegt.  

  

 
1  Ing.-Büro Heinzelmann (27.02.2020): Erschließung B-Plan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ Gem. Wiefelstede, 

OT Heidkamp“. Entwässerungskonzept, 1. Änderung Projektnr.: 1549. Wiefelstede, 4 S. + Anlagen. 
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Das Entwässerungskonzept ist Grundlage für diesen Bebauungsplan und wird entsprechend 
beachtet. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Oberflächenwasser in Gewässer 
ist auf Grundlage des v.g. Entwässerungskonzeptes rechtzeitig zu beantragen. Erforderliche 
wasserwirtschaftlichen Maßnahmen sind vor einer Bebauung des Plangebietes herzustellen. 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Erschließungsplanung berücksichtigt.  

 Schmutzwasser  

In der K346 verläuft eine Schmutzwasserkanalisation DN 200 mit Endschacht vor dem Plan-
gebiet. Die Schmutzwasserentsorgung des Restaurants und der Pension ist laut Planunter-
lagen in Richtung Norden an die Kanalisation der angrenzenden Siedlungsflächen ange-
schlossen.  

Gemäß Entwässerungskonzept2 ist folgende Schmutzwasserentsorgung vorgesehen: Das 
anfallende Schmutzwasser des Neubaus soll über einen neuen Hausanschluss in den Kanal 
in der K346 entwässert werden. Die Schmutzwasserentsorgung des Bestandes wird neu 
geregelt, da sie aktuell über das Grundstück Marienburger Straße 7B entwässert. Sie soll mit 
an den neuen Hausanschluss angeschlossen werden. Dafür müssen die alten Leitungen 
aufgenommen und die genaue Höhenlage des Schachtes nahe Marienburger Straße 7B 
festgestellt werden. Bei der Verlegung dieser Leitungen ist die Tiefenlage von Kreuzungen 
mit der geplanten Oberflächenentwässerungsanlage sowie sonstiger Versorgungsleitungen 
zu beachten. Die Möglichkeiten und Anforderungen dieses Entwässerungskonzeptes wurden 
im Verlauf der Planungen mit dem Landkreis Ammerland, der Haaren-Wasseracht und der 
EWE WASSER GmbH abgestimmt. 

Ob ein Fettabscheider installiert ist oder dieser nachgerüstet werden muss, wird im Bauge-
nehmigungsverfahren geprüft. 

 Grundwasserschutz 

Der Änderungsbereich befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone III A des Wasser-
schutzgebietes des Wasserwerkes Alexandersfeld. Da das Plangebiet bereits vollständig 
erschlossen ist und durch die Planänderung nur eine relativ geringfügige Versiegelung aus-
gelöst wird, werden Auswirkungen auf den Grundwasserschutz nicht erwartet.  

Eine Beeinträchtigung der Belange der Wasserwirtschaft wird durch diese Planung nicht her-
vorgerufen.  

3.2.8 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver hältnisse  

Ein Schallschutzgutachten3 wurde zwischenzeitlich vom Büro Itap aus Oldenburg erstellt. Im 
Schallgutachten wurde der von der K 346 ausgehende Verkehrslärm sowie der von Bestand 
und Erweiterung des Hotel-/Restaurantbetriebes ausgehende gewerbliche Lärm untersucht.  

  

 
2 Ing.-Büro Heinzelmann (27.02.2020): Erschließung B-Plan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ Gem. Wiefelstede, 

OT Heidkamp“. Entwässerungskonzept, 1. Änderung Projektnr.: 1549. Wiefelstede, 4 S. + Anlagen.  
3  itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-

plan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten Postweg 6 in 26215 Heidkamp. Projekt-Nr. 3538-19-a-pw. Oldenburg, 
57 S. 
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Verkehrslärm  

Durch den „Alten Postweg“ als Kreisstraße K 346 besteht eine Vorbelastung. Zur genauen 
schalltechnischen Beurteilung des Verkehrslärms wurde ein Lärmgutachten erstellt. Die Un-
tersuchungen haben ergeben, dass in den straßennahen Abschnitten die Orientierungswerte 
für Verkehrslärm überschritten werden und Schallschutzmaßnahmen erforderlich werden. 
Aktiver Schallschutz kommt nicht in Frage, da eine Einsehbarkeit des Hotel- und Restau-
rantbetriebes erforderlich ist. Die Gemeinde nimmt die Überschreitungen aufgrund der Vor-
belastung in Kauf und wird die im Gutachten vorgeschlagenen Schallschutzmaßnahmen zum 
Schutz der Fassaden, der Schlafräume und der Außenwohnbereiche vorsehen. 

Gewerbelärm  

Durch die Stellplätze sowie die touristischen Verkehre können Lärmimmissionen auf die um-
liegenden Wohnnutzungen ausstrahlen. Die Stellplätze im Plangebiet werden als gewerbli-
che Emissionsquellen bewertet. Zur genauen Beurteilung der Nachbarschaftsverträglichkeit 
wurde ein Schallgutachten erstellt. Im Ergebnis der gewerblichen Geräuschimmissionen 
durch der Parkplätze der Gaststätte und des vorhandenen und geplanten Hotelbetriebes 
sowie der Außensitzplätze und der Lüftungsanlagen ist festzustellen, dass zur Einhaltung der 
Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft Nutzungseinschränkungen der Parkplätze und 
eine Schallschutzwand erforderlich sind.  

Mit den o.g. Maßnahmen können gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse geschaffen wer-
den. 

Geruchsimmissionen  

Geruchsimmissionen aus umliegenden Tierhaltungsbetrieben sind nicht zu erwarten.  

3.2.9 Belange der Landwirtschaft  

Das Plangebiet und seine Umgebungsbereiche werden landwirtschaftlich genutzt und prä-
gen mit ihren Flächen sowie begleitenden Strukturen (Hecken, Gräben und Hofstellen) die 
Kulturlandschaft. Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Nutzflächen verloren und die 
zusammenhängende Bewirtschaftungseinheit wird verkleinert.  

Es handelt sich um Flächen im unbeplanten Außenbereich, die jedoch unmittelbar an den 
bestehenden Siedlungsbereich angrenzen. Die Abgabe der Flächen basiert auf Freiwilligkeit, 
wodurch wirtschaftliche Auswirkungen minimiert bzw. vermieden werden. Die Gemeinde 
Wiefelstede räumt der touristischen Entwicklung eine höhere Bedeutung gegenüber den Be-
langen und Bedarfen der Landwirtschaft ein. Somit stehen die Belange der Landwirtschaft 
der Planung nicht entgegen.  

3.2.10 Belange von Natur und Landschaft, Artenschut z, Klimaschutz 

Bestandsbeschreibung 

Der Änderungsbereich bezieht sich auf das bebaute Grundstücke an der Kreisstraße mit 
Hotel, Restaurant, Parkplatzfläche und einem Gartenbereich. Im nördlichen Plangebiet 
schließt ein ruderalisierter Gartenbereich an. Die nordwestliche Plangebietsgrenze bildet 
eine Wallhecke. 
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Im Norden schließt ein Eichenmischwaldbestand an das Plangebiet. 

Im westlichen Plangebiet wird ein etwa 15 m breiter Ackerstreifen in das Plangebiet einbezo-
gen. 

Eingriffsbeurteilung 

Die Planung lässt eine zusätzliche überbaubare Fläche nordwestlich der bestehenden Ge-
bäude zu. Insgesamt wird eine zusätzliche Versiegelung von etwa 500 m² auf bisheriger 
Hausgarten- und Ackerfläche planungsrechtlich zulässig. 

Die damit verbundenen erheblichen Beeinträchtigungen für den Boden und als Lebensraum 
für Tiere und Pflanzen werden in der Grünfläche im nördlichen Plangebiet durch Anlage ei-
ner Obstbaumwiese auf etwa 2.200 m² ausgeglichen. 

Die Wallhecke wird, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes befindet, in die Grünfläche 
des Plangebietes intergiert.  

Hinweise zum Artenschutz 

Unter Beachtung der Vogelbrutzeiten stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestän-
de der Umsetzung des vorliegenden Bauleitplanes dauerhaft entgegen. 

3.2.11 Klimaschutz 

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Förderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den 
Städten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemäß § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitpläne dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebens-
grundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, 
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fördern sowie die städtebauliche Gestalt und 
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Gemäß 
§ 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, 
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den 
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Ab-
wägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. 

Der Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ trifft in diesem Sinne Fest-
setzungen zum Erhalt und zur Ergänzung von Gehölzen in diesem bereits durch bauliche 
Nutzungen vorbelasteten Raum und widerspricht den Grundsätzen des Klimaschutzes nicht. 
Die Neuaufstellung erfolgt unter Beachtung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung 
und großräumiger Zusammenhänge. Außenbereichsflächen werden lediglich in geringem 
Umfang in Anspruch genommen und innergebietlich kompensiert.  
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4. Inhalte des Bebauungsplanes 

4.1 Art der baulichen Nutzung  

Die Fläche des Plangebiets wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Ho-
tel/Restaurant“ gemäß § 11 BauNVO ausgewiesen. Das Sonstige Sondergebiet dient dem 
Betrieb und der Nutzung eines Restaurantbetriebes mit Außengastronomie sowie zwei Bet-
tenhäusern. Zulässig sind:  

- ein Restaurant mit Außengastronomie, 

- ein Hotelbetrieb mit maximal 40 Betten, 

- zwei Betreiberwohnungen,  

- eine sonstige Wohnung.  

4.2 Maß der baulichen Nutzung / Bauweise / Baugrenz en  

Für das Sonstige Sondergebiet wird eine Grundflächenzahl von 0,6 festgelegt, um für die 
baulich vorhandenen und zu erweiternden Anlagen eine angemessene Ausnutzung des 
Grundstückes zu sichern.  

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Hotel/Restaurant“ sind 
Gebäude in offener Bauweise gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO mit maximal zwei Vollgeschos-
sen zulässig, um eine ausreichende Nutzung des Dachgeschosses zu ermöglichen. Die ma-
ximale Gebäudehöhe ist mit einer Firsthöhe von 9,5 m festgesetzt. Zudem darf die Traufhö-
he eine maximale Höhe von 6,5 m nicht überschreiten. Die getroffenen Festsetzungen ent-
sprechen der Höhenentwicklung bestehender Gebäude im Quartier, sodass durch mögliche 
neue Baukörper keine baulichen Überformungen im Gebiet entstehen.  

Die Baufelder des Restaurants werden bestandsorientiert mit 3 m Abstand zur nördlich und 
östlich gelegenen Wohnbebauung vorgegeben. Zum westlich bestehenden Bettenhaus wird 
der vorhandene Abstand von 5 m festgesetzt. Der Abstand der Baugrenze des nordwestlich 
geplanten weiteren Bettenhauses beträgt 9,5 m im Osten zur Wohnbebauung sowie 4 m 
nördlich zur geplanten Kompensationsfläche „Obstbaumwiese“. Die Tiefe des geplanten 
Bauteppichs für den Neubau ist entsprechend dem städtebaulichen Konzept mit 22 m vorge-
geben.  

Zum Schutz der Privatsphäre der Anwohner sowie zur Vermeidung von Lärmimmissionen 
durch Außenbereichsnutzungen in unmittelbarer Nähe der anliegenden Wohnbebauung 
werden zusätzliche Festsetzungen getroffen. Auf den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Flächen (Schraffur) östlich, bzw. nördlich der Gebäude im Sonstigen Sondergebiet „Ho-
tel/Restaurant“ sind Außenterrassen daher nicht zulässig.  

Gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind Garagen und überdachte Einstellplätze im Sinne des 
§ 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den straßenseitigen 
Baugrenzen und den Grenzen der öffentlichen Verkehrsflächen in einem Abstand von 10 m 
zur Straßenbegrenzungslinie der K 346 nicht zulässig. Hierdurch soll der Straßenrandbereich 
von sichtversperrender Bebauung freigehalten werden.  
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Nebengebäude sind in den rückwärtigen Grundstücksteilen aufgrund ihres untergeordneten 
Charakters auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Stellplätze kön-
nen ebenfalls in den nicht überbaubaren Grundstücksflächen realisiert werden und sind da-
her am südwestlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Somit bleibt eine gute Ausnutzung 
und Gestaltmöglichkeit auf den Grundstücken erhalten.  

4.3 Verkehrsflächen  

Zur Sicherung eines einsehbaren Verkehrsraumes ist ein Einfahrtsbereich festgesetzt. Die 
Zu- und Abfahrt ist ausschließlich innerhalb des im Planteil eingetragenen Einfahrtbereiches 
am „Alten Postweg“ zulässig. Im westlichen Abschnitt gilt ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt. 

4.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelte inwirkungen  

Schutz vor Gewerbelärm 

Zur Ermittlung der gewerblichen Geräuschimmissionen wurden die Auswirkungen der Park-
plätze der Gaststätte und des vorhandenen und geplanten Hotelbetriebes sowie die Außen-
sitzplätze und die Lüftungsanlagen geprüft. Im Ergebnis ist festzustellen, dass zur Einhaltung 
der Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft folgende Schallschutzmaßnahmen erforder-
lich sind:  

a) Aktiver Schallschutz 

Innerhalb der gekennzeichneten Fläche für Vorkehrungen zum Schallschutz ist eine 
geschlossene Lärmschutzwand (z. B. Holzwand) herzustellen. Die Wand muss eine 
Höhe von mindestens 2,50 m, eine Länge von mindestens 16,00 m sowie ein Flä-
chengewicht von mindestens 20 kg/m² aufweisen. Sie muss im Bodenbereich ge-
schlossen sein sowie an die Gebäude schalldicht anschließen. 

b) Einschränkung der Parkplatznutzung 

Die kennzeichneten Stellplätze mit der Ordnungs-Nr. 1  dürfen im Nachtzeitraum nach 
22:00 Uhr nicht genutzt werden. 

Die Parkplätze für die Gaststätte sind vorrangig in dem westlichen Bereich der kenn-
zeichneten Stellplätze mit der Ordnungs-Nr. 2  anzulegen. 

c) Aufenthaltsräume des Hotels  

Schutzbedürftige Aufenthaltsräume (z. B. Wohn-, Schlaf- und Büroräume) sind zur 
parkplatzabgewandten Seite auszurichten oder mit nicht öffenbaren Fenstern und zu-
sätzlich mit schallgedämmten Lüftungssystemen auszustatten. 

d) Ausnahmen 

 Abweichungen von den Festsetzungen a,b,c sind mit entsprechendem schalltechni-
schem Einzelnachweis über gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse zulässig. 
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Schutz vor Verkehrslärm  

Die Prognoseergebnisse haben ergeben, dass die Orientierungswerte für das geplante Son-
dergebiet an den am stärksten belasteten Baugrenzen tagsüber um bis zu 6 dB(A) über-
schritten werden und nachts um bis zu 8 dB(A) überschritten werden. Aufgrund der Verkehrs-
geräuschbelastung sind Schallschutzmaßnahmen erforderlich. Aktiver Schallschutz kommt 
nicht in Frage, da eine Einsehbarkeit des Hotel- und Restaurantbetriebes erforderlich ist. Die 
Gemeinde nimmt die Überschreitungen aufgrund der Vorbelastung in Kauf und wird folgende 
im Gutachten vorgeschlagenen Schallschutzmaßnahmen festsetzten:  

An die Außenbauteile von schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen (z. B. Wohnzimmer, 
Schlafräume und Büroräume) sind erhöhte Anforderungen bezüglich des Schallschut-
zes zu stellen.  

a) Lärmpegelbereiche  

Bei Neubauten oder wesentlichen Änderungen, die Neubauten gleichkommen, dürfen 
die aufgeführten bewerteten, resultierenden Luftschalldämm-Maße dürfen vom Luft-
schalldämm-Maß der gesamten Außenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Lüftungssys-
temen) eines schutzbedürftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.  

Lärmpegelbe-
reich 

„maßgebli-
cher Au-
ßenlärm-
pegel“ 
dB(A)  

Erforderliches bewertetes resultierendes 
Schalldämm-Maß R’w,ges  für Außenbauteile in 

dB 
Aufenthaltsräume in 

Wohnungen  
Büroräume  

(falls geplant)  
I ≤ 55 30 - 
II 56 – 60  30 30 
III 61 – 65  35 30 
IV 66 – 70  40 35 

Die Berechnung der konkreten Schalldämmwerte erfolgt im Zulassungsverfahren unter 
Berücksichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen. 

b) Außenwohnbereiche 

Im Lärmpegelbereich V sind zukünftige Außenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) 
nicht zulässig. 

Im Lärmpegelbereich III und IV sind zukünftige Außenwohnbereiche (Terrassen, Bal-
kone)in den ausgewiesenen Flächen zur geräuschabgewandten Seite auszurichten 
oder durch geeignete bauliche Maßnahmen (z.B. verglaste Loggien) zu schützen.  

Durch Gebäudeabschirmung kann ein um 5 dB(A) verminderter Außenlärmpegel an-
gesetzt werden. Die Dimensionierung solcher baulichen Maßnahmen ist im Zuge der 
Ausführungsplanung festzulegen und zu detaillieren.  

c) Schlafräume  

In zukünftigen Schlafräumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ein 
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Belüftung zu 
gewährleisten. 

Zukünftige Schlafräume im mit S2 gekennzeichneten Bereich im westlichen Baufeld, 
sind vornehmlich zur geräuschabgewandten Seite auszurichten oder mit schallge-
dämmten Lüftungssystemen so auszustatten, dass im Nachzeitraum ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht überschritten wird. 
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Zukünftige Schlafräume in den mit S1 gekennzeichneten südlichen Bereichen der je-
weiligen Baufelder sind vornehmlich zur geräuschabgewandten Seite auszurichten 
und zusätzlich mit schallgedämmten Lüftungssystemen so auszustatten, dass im 
Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht überschrit-
ten wird. Die Dimensionierung solcher Lüftungssysteme ist im Zuge der Genehmi-
gungsplanung festzulegen und zu detaillieren. 

4.5 Grünordnerische Maßnahmen  

Die Wallhecke am nördöstlichen Plangebietsrand wird, soweit sie sich innerhalb des 
Plangebietes befindet, in die Grünfläche integriert und gemäß § 9 (6) BauGB als geschützter 
Landschaftsbestandteil nachrichtlich übernommen.  

Als innergebietlicher Ausgleich wird im nördlichen Plangebiet eine bisherige Sandackerfläche 
in einer Größenordnung von etwa 2.200 m² als Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemäß § 9 (1) Nr. 20 BauGB 
festgesetzt. Hier soll eine Streuobstwiese angelegt werden. Die Fläche wird mit einer arten-
reichen standortgerechten Wildwiesenmischung eingesät und mit 14 Obstbäume, Hoch-
stämme (Apfel, Birne, Pflaume/Zwetschge, Süßkirsche, Quitte in geeigneten Sorten), zwei-
reihig versetzt in Pflanzabständen von 10 m bepflanzt. Der Unterwuchs ist einmal und maxi-
mal 2 x jährlich nicht vor Juni zu mähen. 

Auf der östlich gelegenen Anpflanzfläche sind aus Gründen des Sichtschutzes auf der priva-
ten Grünfläche gemäß § 9 (1) Nr. 25a BauG einreihig mittelwüchsige Ahornbäume ((Spit-
zahorn - Acer platanoides in geeigneten Sorten), Hochstämme, 3 x v, StU 16-18, Abstand 3 
m), zu bepflanzen.  

Die private Grünlandfläche mit der Zweckbestimmung Regenrückhaltung ist naturnah mit 
unterschiedlichen Böschungsneigungen und Geländetiefen naturnah zu gestalten, mit einer 
für das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Regiosaatgutmischung einzusä-
en und extensiv, maximal einmalige Mahd pro Jahr außerhalb der Vegetationsperiode, zu 
pflegen. Unterhaltungsmaßnahmen nach den für die Regenrückhaltung erforderlichen Erfor-
dernissen sind zulässig.   



 

Gemeinde Wiefelstede  
Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“  

Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung 23 

 

 

5. Ergänzende Angaben  

5.1 Städtebauliche Übersichtsdaten 
 

Gesamt  5.649 m² 
Sonstiges Sondergebiet „Hotel/Restaurant“  3.308 m² 

Private Grünfläche  

 Davon:  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 
   und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

   Zweckbestimmung: „Obstbaumwiese“  

   Zweckbestimmung: „Regenrückhaltung“  

 Davon:  Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen,   
   Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

 Schutzobjekt Wallhecke (nachrichtlich übernommen; Länge ca. 45 m)  

2.341 m² 

2.281 m² 
 

1.834 m² 

447 m² 

60 m² 

163 m² 

 

5.2 Ver- und Entsorgung 

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

Die Abwasserbeseitigung  erfolgt über vorhandene und ggf. zu erweiternde Anlagen. 

Die Abfallentsorgung  im Plangebiet wird durch die öffentliche Müllentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewährleistet.  

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas  erfolgt durch die EWE AG.  

Die Leitungen der EWE NETZ GmbH können über Internetseite https://www.ewe-netz.de/ 
geschaeftskunden/service/leitungsplaene abrufen werden. 

Zur Sicherung der Versorgung mit Telekommunikation  sollten bei neu errichtete Gebäuden 
geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht 
mitverlegt werden, um den Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeitsnetzes durch private 
Betreiber öffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermöglichen. Im Rahmen der Erschlie-
ßung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruktu-
ren, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden (gemäß § 77i Abs. 7 Telekommuni-
kationsgesetz TKG).  
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf 
 

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 18.03.2019 

Ortsübliche Bekanntmachung  11.06.2020 

Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 (1) BauGB 25.04.2019 

Ortsübliche Bekanntmachung  16.04.2019 

Behördenbeteiligung gemäß § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom  

und Frist bis zum 

12.04.2019 

10.05.2019 

Beschluss über den Entwurf und die Öffentliche Auslegung gemäß  
§ 3 (2) BauGB der Planung: 

09.03.2020 

Ortsübliche Bekanntmachung in der NWZ  11.06.2020 

Ortsübliche Bekanntmachung auf der Internetseite der Gemeinde  11.06.2020  
– 27.07.2020  

Öffentliche Auslegung gemäß § 3 (2) BauGB 19.06.2020  
– 27.07.2020  

Behördenbeteiligung gemäß § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom  

und Frist bis zum 

11.06.2020  

– 27.07.2020  

Satzungsbeschluss durch den Rat   

 

 

Die Begründung ist dem Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ als An-
lage beigefügt.  

 

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 149   

 

NWP Planungsgesellschaft mbH,  
Escherweg 1, 26121 Oldenburg 

 

Oldenburg, den  

 

Wiefelstede, den  

 

______________________ 

 

______________________ 

Bürgermeister 

 



 

Gemeinde Wiefelstede  
Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“  

Teil II: Umweltbericht  25 

 

 

Teil II:  Umweltbericht 

1. Einleitung 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplänen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im 
Rahmen einer Umweltprüfung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und 
zu bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeführten Belange zu 
berücksichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnis-
se der Umweltprüfung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwägung 
einzustellen. 

Der Umweltbericht bildet gemäß § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begründung. Die 
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in 
der Fassung vom 03. November 2017). 

Im Anhang ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen. 

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes 

Die Gemeinde Wiefelstede erstellt den Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Res-
taurant“, um die Erweiterung eines Restaurants mit Bettenhaus am westlich Rand des Orts-
teils Heidkamp planungsrechtlich abzusichern.  

Dafür setzt der Bebauungsplan nördlich entlang der K 346 (Alter Postweg) auf etwa 0,5 ha 
ein Sonstiges Sondergebiet „Hotel/Restaurant“ fest.  
Nördlich anschließend werden für mögliche Ausgleichsansprüche für Natur und Landschaft 
und als landschaftlicher Puffer ca. 0,2 ha Grünfläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Zweckbestimmung Regenrückhal-
tung und Zweckbestimmung Obstbaumwiese) festgesetzt.  
Weiterhin wird für eine Sichtschutzbepflanzung eine private Grünfläche mit Anpflanzgebot 
festgesetzt.  

Im Parallelverfahren wird der Flächennutzungsplan geändert. 

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berücksichti gung bei der Planung 

Nachfolgend werden gemäß Anlage 1 des BauGB die in einschlägigen Fachgesetzen und 
Fachplänen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie für den vorliegenden Bau-
leitplan von Bedeutung sind, erfasst und es wird dargelegt, inwieweit diese Ziele im Rahmen 
der vorliegenden Planung berücksichtigt werden.  

Dabei werden vorangestellt die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes, z.B. aus der 
Raumordnung, zwingende Vorgaben zum Biotop- und Artenschutzes, sonstige beachtlichen 
Ziele und anschließend die im Rahmen der Abwägung zu berücksichtigenden Ziele geprüft. 
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1.2.1 Zu beachtende Umweltziele der Raumordnung  

Im Landesraumordnungsprogramm und im regionalen Raumordnungsprogramm sind keine, 
das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung überlagernden Ziele (Vorranggebiete) der 
Umweltbelange (z.B. Natur und Landschaft, Grünlandbewirtschaftung, Erholung, Bodenab-
bau, Trinkwassergewinnung) festgelegt.  

1.2.2 Maßgaben zum Schutz bestimmter Teile von Natu r und Landschaft  

2 Natura 2000  

Das nächste Schutzgebiet der Natura 2000 Gebietskulisse ist das ca. 2,7 km nordwestlich 
gelegene FFH-Gebiet Mansholter Holz, Schippstroth. Auf Grund der Entfernung können von 
der vorliegenden Planung ausgehende Beeinträchtigungen auf das Schutzgebiet ausge-
schlossen werden.  

 Wallhecken  

Am nordöstlichen Plangebietsrand ist eine Wallhecke ausgeprägt. Gemäß § 22 NAGB-
NatSchG sind Wallhecken geschützte Landschaftsbestandteile im Sinne von § 29 Abs. 1 
Satz 1 BNatSchG. Die Wallhecke wird nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungs-
planes übernommen.  

 Sonstige Schutzgebiete 

Innerhalb des Plangebietes oder befinden sich keine weiteren Schutzgebiete oder Schutzob-
jekte gemäß der §§ 23 – 30 BNatSchG. 

1.2.3 Zu beachtenden Ziele des Artenschutz – Artens chutzprüfung (ASP)  

Gemäß § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften für besonders und streng 
geschützte Tier- und Pflanzenarten.  

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene, sondern untersagen konkrete 
Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prüfen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern. 

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes für zulässige 
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten 
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europäische Vogelarten betroffen sind4. Die nach-
folgenden Ausführungen beschränken sich deshalb auf diese Artenvorkommen. 

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemäß § 44 BNatSchG beziehen sich auf die 
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhängig von den 
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird 
jedoch bereits geprüft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen können und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmaßnahmen vor-
zusehen sind. 

Gemäß Absatz 1 ist es verboten, 
 

4  Darüber hinaus sind solche Arten zu berücksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG auf-
geführt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermächtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen. 
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu 
verletzen, zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schädigen oder zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten  wäh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten 
erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der 
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten 
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen 
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören 
(Zugriffsverbote). 

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des 
Baugesetzbuches zulässigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, gilt gemäß § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)5: Sind in Anhang IV Buchsta-
be a der Richtlinie 92/43EWG aufgeführte Tierarten, europäische Vogelarten und solche 
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgeführt 
sind6, liegt ein Verstoß gegen  

1. das Tötungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die 
Beeinträchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tötungs- und Verlet-
zungsrisiko für Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhöht und diese 
Beeinträchtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaß-
nahmen nicht vermieden werden kann,  

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schädigung oder Zerstörung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht 
vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen 
Maßnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tötung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschädigung oder Zerstörung und die Erhaltung 
der ökologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zu-
sammenhang gerichtet ist, beeinträchtigt werden und diese Beeinträchtigungen un-
vermeidbar sind 

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die ökologische Funktion der von dem 
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten im räumlichen 
Zusammenhang weiterhin erfüllt wird. 

Soweit erforderlich, können auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen festgelegt werden. 
Für Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
führte Arten gelten diese Maßgaben entsprechend. Sind andere besonders geschützte Arten 

 
5  in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBl. I S. 3434 
6  Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berücksichtigungspflichtige „nationale verant-

wortungsarten“ definiert wären, liegt bisher nicht vor. 
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betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchführung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstoß 
gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.  

Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die B auleitplanung  

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf Ebene der Bauleit-
planung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei 
der Umsetzung der Planung zu beachten sind (Artenschutzprüfung /ASP).  

Wird auf Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Pla-
nung dauerhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nich-
tig7. Insofern sind schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Möglichkeiten auf-
zuzeigen, mit denen auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts si-
chergestellt werden kann. 

Relevante Arten, Situation im Plangebiet 

Das Potential für streng geschützte Arten wird anhand der Ausprägung der Biotoptypen ab-
geleitet.  

Europäische Vogelarten: 

Die Gehölze im Plangebiet, insbesondere die Wallhecke und sonstige Einzelbäume sind 
potenziell als Brutstandorte für Gehölzbrüter geeignet. 

Die Nähe zu den bebauten Wohngrundstücken, der bereits vorhandene Gastronomie- und 
Hotelberieb sowie der Verkehr der nahen Kreisstraße lassen siedlungstolerante Vogelarten 
erwarten. 

Fledermäuse:  

Alle heimischen Fledermausarten gehören zu den streng geschützten Arten gemäß FFH-
Richtlinie. Zwar liegen keine Hinweise auf Fledermausquartiere im Plangebiet (Winterquartie-
re, Wochenstuben, Balzquartiere) vor, eine potenzielle Quartiersnutzung in möglichen 
Baumhöhlen der Altbäumen der Wallhecke lässt sich jedoch nicht gänzlich ausschließen.  

Sonstige Arten: 

Sonstige artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten können anhand des Habi-
tatpotenzials der örtlich ausgeprägten Biotoptypen mit hirnreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.  

Prüfung der Verbotstatbestände 

Tötungen (Verbotstatbestand gemäß § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG) 

Die für die potenziell vorkommenden Brutvögel und für potenzielle Quartiersqualitäten wert-
gebenden Gehölzbestände werden in die festgesetzte Grünfläche des Plangebietes integriert 
und bleiben somit erhalten. Die Planung begründet allenfalls in der erweiterten Bauflächen 
die Beseitigung der hier vorhandenen Einzelgehölze (Birke, Tanne, Ahorn, jeweils mittleren 

 
7  Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschützte Arten in Planungs- und Zulassungsverfahren, S. 

74, /Norderstedt;  
Gellermann, M., Schreiber, M.(2007): Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in stattlichen Planungs- und Zulassungs-
verfahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin Heidelberg 
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Alters und Ziersträucher). Betroffenheiten einzelner vorkommender Brutvögel können nicht 
ausgeschlossen werden. Allgemein gilt für eine unvermeidbare Gehölzbeseitigung zur Um-
setzung eines konkreten Vorhabens, dass zur Vermeidung von Vogeltötungen die Baufeld-
freimachung und die Beseitigung von Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeiten im Winter-
halbjahr (ab 1.10 bis Ende Februar) zu erfolgen hat. 

Falls dieser Zeitraum auf der Umsetzungsebene nicht eingehalten werden kann, ist im Rah-
men einer ökologischen Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter örtlicher Überprü-
fungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege betroffen sind.  
Eine fachbiologische Begleitung ist ebenfalls bei Abriss von Gebäuden oder Gebäudeteilen 
mit Potential für Gebäude gebundene Fledermaus- und Vogelarten erforderlich.  
Verletzung und Tötungen artenschutzrechtlich relevanter Arten können so ausgeschlossen 
werden. 

Störungen (Verbotstatbestand gemäß § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG): 

Für potenziell vorkommende, siedlungstolerante Vogelarten oder Fledermäuse kann mit hin-
reichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass das von der Planung ausgehende 
Störpotenzial, z.B. durch Baumaßnahmen, zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population führt. 

Verlust der ökologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestätten (§ 44 [1] Nr. 3 
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG): 

Soweit nicht vollständig ausgeschlossen werden kann, dass einzelne siedlungstolerante Vö-
gel ihre Brutstätte verlieren, so kann vor dem Hintergrund des im Plangebiet und der Umge-
bung vorhandenen vergleichbaren Habitatangebotes davon ausgegangen, dass die Bedeu-
tung und ökologische Funktion im unmittelbaren räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt 
wird. 

Artenschutzrechtliches Fazit 

Unter Beachtung der vorstehenden Maßgaben werden Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stände nicht erfüllt. Es stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände der Umset-
zung des vorliegenden Bauleitplanes dauerhaft entgegen.  

1.2.4 Weitere zu berücksichtigende Ziele der releva nten Fachgesetze und Fach-
planungen 

Nachfolgend werden gemäß der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, für die 
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlägigen Fachgesetzen 
und Fachplänen ergeben, sowie ihre Berücksichtigung in der Planung dargestellt.  
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Ziele des Umweltschutzes Berücksichtigung bei der A ufstellung 

Baugesetzbuch 

§ 1 (5) BauGB: Die Bauleitpläne ... sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, 
die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und 
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwick-
lung, zu fördern sowie die städtebauliche Gestalt und 
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen. 

Die für die Umwelt, für den Klimaschutz und für das Orts- 
bzw. Landschaftsbild wertgebenden Gehölze, insbeson-
dere die Wallhecke werden erhalten.  

Die zulässige Grundstücksbebauung schließt unmittelbar 
an die bestehende Bebauung an.  

§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam 
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur 
Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von 
Flächen für bauliche Nutzungen die Möglichkeiten 
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch 
Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdich-
tung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung 
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Maß zu begrenzen. 

Die Planung schließt unmittelbar an den vorhandenen 
Siedlungsrand an, so dass der Verbrauch freier Land-
schaft gering bleibt.  

§ 1a (5) BauGB: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch Maßnahmen, die dem 
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, 
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, 
Rechnung getragen werden. 

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung wird dadurch entsprochen, dass die für den Klima-
schutz wertgebenden Gehölzbestände einschließlich der 
Wallhecke in die Grünfläche integriert und somit erhalten 
werden.  

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)  

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege  

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage für Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung für 
die künftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich nach Maßgabe der nachfolgen-
den Absätze so zu schützen, dass  

1. die biologische Vielfalt,  
2. die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Na-

turhaushalts einschließlich der Regenerations-
fähigkeit und nachhaltigen Nutzungsfähigkeit 
der Naturgüter sowie  

3. die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der 
Erholungswert von Natur und Landschaft  

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch 
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, 
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft 
(allgemeiner Grundsatz).  

Die Ziele werden insofern berücksichtigt, als das die 
wertgebenden Landschaftsbestandteile in die Grünfläche 
integriert und somit erhalten werden.  

Soweit durch die Erweiterung des Baugrundstückes er-
hebliche Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes nicht 
vermieden werden können, werden diese nach den Maß-
gaben der Eingriffsregelung minimiert und in der Grünflä-
che innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. 
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) 

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, 
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern 
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schädliche 
Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden und 
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerver-
unreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen 
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. 
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeinträchti-
gungen seiner natürlichen Funktionen sowie seiner 
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte 
so weit wie möglich vermieden werden. 

Soweit durch die Erweiterung des Baugrundstückes er-
hebliche Beeinträchtigungen des Bodens nicht vermieden 
werden können, werden diese nach den Maßgaben der 
Eingriffsregelung in der Grünfläche des Plangebietes 
durch geeignete Maßnahmen zur Bodenaufwertung (Nut-
zungsextensivierung und Obstbaumpflanzungen) ausge-
glichen. 

 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)  

§ 1 WHG: Die Gewässer (oberirdische Gewässer, 
Küstengewässer und Grundwasser) sollen durch 
eine nachhaltige Gewässerbewirtschaftung als Be-
standteile des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage 
des Menschen, als Lebensraum für Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut geschützt werden.  

Die Auswirkungen auf das Grundwasser und auf den 
Wasserhaushalt werden durch Festsetzung einer Grün-
fläche mit der Zweckbestimmung Regenrückhaltung  
gering gehalten.  

Oberflächengewässer sind nicht betroffen.  

Niedersächsisches Gesetz über den Wald und die Land schaftsordnung (NWaldLG)  

Zweck dieses Gesetzte ist  

den Wald a. wegen seinen wirtschaftlichen Nutzens 
(Nutzfunktion), b. wegen seiner Bedeutung für die 
Umwelt… (Schutzfunktion) und c. wegen seiner 
Bedeutung für die Erholung der Bevölkerung (Erho-
lungsfunktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu 
mehren und seine ordnungsgemäße Bewirtschaftung 
nachhaltig zu sichern. (§ 1 NWaldLG Nr. 1)  

 

Es wird keine Waldfläche überplant. Durch Festsetzung 
der Grünfläche wird ein umfangreicher Übergangsbereich 
zum nördlich an das Plangebiet anschließenden Eichen-
mischwald gesichert. 

Ziele gemäß Landschaftsrahmenplan 

Der Landschaftsrahmenplan8 formuliert keine kon-
kreten Ziele für das Plangebiet.  

 

 

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwel tauswirkungen 

Im Folgenden werden für die einzelnen Umweltschutzgüter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen 
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmaß erreichen oder erhebli-
che Beeinträchtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen. 

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunächst eine Beschreibung und Bewertung des 
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung in der Übersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschätzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert. 

 
8  Landkreis Ammerland: Landschaftsrahmenplan: 1995. 
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2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und  der voraussichtlichen 
Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung (Basi sszenario) 

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Derzeitiger Zustand 

Stellvertretend für die vorkommenden Tiere, Pflanzen und für die biologische Vielfalt wurden 
im August 2018 die Biotoptypen nach Drachenfels9 erfasst10.  

Das Hotel- und Restaurandgrundstück (Flurstück 56/1) an der K 346 (Alter Postweg) ist 
durch Gebäude und sonstige befestigte Fläche11 weitgehend versiegelt. Die westlich 
anschließende Grundstückfläche (Flurstück 61/4) ist als Parkplatz (OVP12) befestigt.  

Im Anschluss wird das Grundstück als Ziergarten (PHZ) gepflegt und der Bereich dahinter ist 
ruderalisert (UHM) und mit einzelnen Laub- und Nadelgehölzen bewachen.  

Im Nordosten bildet eine Wallhecke (HWM) mit Alteichen die Grenze zu den anschließenden 
Hausgärten (PHZ).  

Nördlich schließt ein Eichenmioschwald an das Plangebiet an (WQ). 

Die westlich anschließende freie Landschaft (Flurstück 61/3) wird ackerbaulich (AS) genutzt. 

Abgeleitet vom Potenzial der vorliegenden Biotoptypen liegt keine besondere Bedeutung des 
Plangebietes für die biologische Vielfalt vor.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Der aktuelle Zustand für Tiere, Pflanzen und die aktuelle Vielfalt wird bei Nichtdurchführung 
der Planung voraussichtlich zunächst weiterhin bestehen bleiben.  

2.1.2 Fläche und Boden 

Derzeitiger Zustand 

Die Geländefläche bewegt sich von der Kreisstraße nach Norden leicht ansteigend bei etwa 
12 m ü. NN.  

Bodentyp ist Mittlerer Gley-Podsol13. Ein besonderer Schutzbedarf des Bodens, z.B. als 
Suchraum für schutzwürdige Böden oder auf Grund der Naturnähe des Bodens14, liegt nicht 
vor.  

  

 
9  Drachenfels, O.(2016): Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersächsischer Landesbetrieb für Wasser-

wirtschaft, Küsten- und Naturschutz, Stand Juli 2016  
10  Siehe Anhang: Abbildung Biotoptypen und Nutzungen 
11  Biotopcode gemäß Drachenfels: OVZ – Befestigte Fläche mit Sonstiger Nutzung  
12  Biotopcode gemäß Drachenfels  
13  NIBIS Kartenserver, Zugriff 05.04.2019 
14  Vgl. Niedersächsischer Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in der Bau-

leitplanung 
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.3 Wasser 

Derzeitiger Zustand 

Mittlerer Grundwasserhochstand wird mit 7 dm u GOF und der mittlere Grundwassertiefst-
stand mit 14 dm u. GOF angegeben. Bei einer Rate von 151-200 mm/a.15 ist keine besonde-
re Bedeutung des Plangebietes für die Grundwasserneubildung erkennbar.  

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIA des Trinkwasserschutzgebietes (WSG) Alexand-
ersfeld, welches sich großräumig bis nach Rastede im Norden, zum Fliegerhorst im Süden 
und nach Osten bis zur Bahnlinie Oldenburg – Rastede – Wilhelmshaven erstreckt.  

Oberflächengewässer sind nicht ausgeprägt.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.4 Klima und Luft 

Derzeitiger Zustand 

Das Plangebiet ist lokalklimatisch dem Übergangsbereich des Freilandklimas zum 
Siedlungsbereich zuzuordnen. Eine besondere lufthygienische Belastungssituation liegt nicht 
vor.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.5 Landschaft 

Derzeitiger Zustand 

Das Landschaftsbild ist geprägt von den ackerbaulich genutzten Flächen der freien Land-
schaft im Übergangsbereich zum Siedlungsrand von Heidkamp. Im südlichen Plangebiet 
treten verkehrsbedingte Vorbelastungen durch die Kreisstraße in den Vordergrund. Nach 
Norden dominieren die Alteichen auf der das Plangebiet abgrenzenden Wallhecke und der 
nördlich an das Plangebiet anschließende Waldbestand das Ortsbild.  

  

 
15  NIBIS Kartenserver, Zugriff 05.04.2019 

vgl. Grundwassermessstelle Heidkamp 1 (UTM Zone 32, Ostwert 443421, Nordwert 5893993), Messbezugspunkt 12,25 
m ü. GOK: hier wird ein Grundwasserflurabstand des Grundwasserkörpers von 3,22 m u. GOK (1977-2017) angegeben 
(Stand 04.08.2017) , MU Umweltdaten, Zugriff 28.03.2019 
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.6 Mensch 

Derzeitiger Zustand 

Bestimmend für das Schutzgut Mensch sind die Schutzansprüche der Wohnnutzungen von 
Heidkamp16.  

Gaststätte und Hotel können im Hinblick auf mögliche Freizeit- und Erholungsfunktionen inte-
ressant sein. Besondere Schutzansprüche, z.B. gegenüber Verkehrsbelastungen, bestehen 
nicht.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.1.7 Kultur- und Sachgüter 

Derzeitiger Zustand 

Kulturgüter (Bau- und Bodendenkmale) sind im Plangebiet nicht bekannt. Als Sachgüter sind 
im Plangebiet die baulichen Anlagen (Gaststätte und Hotel) sowie der Parkplatz und die un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzenden Immobilien zu nennen.  

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist kurz- bis mittelfristig mit einem Fortbestand der Sach-
güter auszugehen.  

2.1.8 Wechselbeziehungen  

Derzeitiger Zustand 

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgütern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhältnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Ausprägung der Vegetation, diese wiederum prägt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbe-
einflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht möglich, so dass die bestehenden Wech-
selwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berücksichtigung finden. 

Im Plangebiet sind keine besonderen Wechselwirkungen zu erwarten, denen über das bisher 
beschriebene Maß eine besondere Bedeutung beizumessen wäre. 

  

 
16   itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-

plan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten Postweg 6 in 26215 Heidkamp.  
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist von einer Beibehaltung der derzeitigen Situation aus-
zugehen.  

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung  der Planung 

Im Anhang ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchführung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundären, kumulativen, 
grenzüberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, ständigen und vo-
rübergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen während der Bau- und Be-
triebsphase in die Umweltprüfung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswir-
kungen abgestellt, welche möglicherweise ein erhebliches Ausmaß erreichen. Die nachfol-
genden Kapitel enthalten vertiefende Erläuterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden 
Planfall eine besondere Relevanz erreichen. 

Als Grundlage für die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der 
Planung werden zunächst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabella-
rische Übersicht im Anhang). Dabei ist zu berücksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung regelmäßig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. ä. der 
künftigen Bebauung feststehen. 

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt: 

- Vergrößerung der Baufläche für Hotel und Restaurant 

- Zusätzliche zulässige Versiegelung von ca. 500 m² 

- Entwicklung des Übergangsbereiche von freier Landschaft zum Ortsteil Heidkamp als 
Obstbaumwiese 

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur 
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeinträchtigungen von Natur 
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. 

Bezüglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europäischen 
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2 
des Umweltberichtes verwiesen. 

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologis che Vielfalt 

Die Flächenversiegelung stellt einen dauerhaften Verlust von Lebensraum für Tiere und 
Pflanzen dar und ist in dieser Größenordnung als erhebliche Beeinträchtigung zu werten.  

Einschränkungen der biologischen Vielfalt sind auf Grund der betroffenen Habitatqualitäten 
nicht zu erwarten.  
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2.2.2 Auswirkungen auf Fläche und Boden 

Durch Flächenversiegelung werden sämtliche Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Rege-
lungsfunktion, Filter- und Pufferfunktion, Archivfunktion) dauerhaft unterbunden. Dadurch 
werden im Sinne der Eingriffsregelung erhebliche Beeinträchtigungen für das Schutzgut Bo-
den begründet. Ein im Rahmen der Eingriffsregelung zu berücksichtigender besonderer 
Schutzbedarf des Bodens ist nicht relevant17.  

Durch die Lage des Plangebietes im Zusammenhang mit dem Siedlungsrand von Heidkamp 
bleibt der Flächenbedarf bzw. der Verbrauch freier Landschaft für das Sondergebiet auf 
675 m² beschränkt.  

In der festgesetzten Grünfläche wird durch die hier vorgesehenen Maßnahmen, insbesonde-
re durch die Entwicklung einer Obstbaumwiese (s.u.), ein landschaftsgerechter Übergang 
von der freien Fläche zum Siedlungsrand begründet.  

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser 

Oberflächengewässer sind nicht betroffen.  

Zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt 
wird eine naturnahe Regenrückhaltung festgesetzt, so dass keine erhebliche Beeinträchti-
gung vorliegt.  

Auf Grund der eingeschränkten Bedeutung für die Grundwasserneubildung wird die Schwelle 
erheblicher Beeinträchtigungen für das Grundwasser nicht erreicht.  

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft 

Die versiegelungsbedingten Auswirkungen bleiben auf das Mikroklima beschränkt. Erhebli-
che Beeinträchtigungen für Klima und Luft werden nicht begründet.  

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft 

Auf Grund des kleinflächigen Verbrauchs freier Landschaft und vor dem Hintergrund des mit 
der Obstbaumwiese geplanten landschaftlichen Übergangs werden keine erheblichen Land-
schaftsbildbeeinträchtigungen begründet.  

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen 

Durch Erweiterung des Sondergebietes und einen zusätzlich zu erwartenden Baukörper ist 
mit Auswirkungen auf einzelne unmittelbar angrenzende Wohngrundstücke zu rechnen.  

Nach dem vorliegenden Schallgutachten18 begründet das Vorhaben an einzelnen Immissi-
onsaufpunkten in den Nachtstunden eine Überschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA 
Lärm, so dass Schallschutzmaßnahmen vorgesehen werden.  

 
17  Vgl. Niedersächsischer Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in der Bau-

leitplanung 
18   itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-

plan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten Postweg 6 in 26215 Heidkamp.  
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2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgüt er 

Kulturgüter sind nicht betroffen. Der im Sondergebiet zulässige zusätzliche Baukörper kann 
Einfluss auf angrenzende Immobilien in ihrer Bedeutung als Sachwert entfalten. Besondere 
Schutzansprüche sind nicht betroffen.  

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen de n Umweltschutzgütern 

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgütern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So führen beispielsweise die Versiegelungen von Böden zugleich zu Beeinträch-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate 
Wirkungsprognose ist insofern nicht möglich.  

Besondere Wechselwirkungen sind nicht betroffen, so dass die Wechselwirkungen bereits 
durch die schutzgutbezogene Betrachtung der vorstehenden Kapitel ausreichend repräsen-
tativ berücksichtigt sind.  

2.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verring erung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltwirkungen 

2.3.1 Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Ve rringerung nachteiliger 
Umweltwirkungen 

Schallschutz:  

Pflanzabstand 3 m, bepflanzt.  

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der Nachbarschaft sind Nutzungseinschränkun-
gen der Parkplätze und eine Schallschutzwand erforderlich.   
Weiterhin sind Schallschutzmaßnahmen zum Schutz der Fassaden, der Schlafräume und 
der Außenwohnbereiche im Plangebiet vorgesehen. 

Sichtschutzpflanzung: 

Als Sichtschutz zur Nachbarschaft wird gemäß textlicher Festsetzung die private Grünfläche 
mit Anpflanzgebot gemäß § 9 (1) Nr. 25a BauG einreihig mit mittelwüchsigen Ahornbäumen 
(Spitzahorn - Acer platanoides in geeigneten Sorten), Hochstämme, 3 x v, StU 16-18. 

Regenrückhaltung: 

Zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt 
wird eine naturnahe Regenrückhaltung festgesetzt, so dass keine erhebliche Beeinträchti-
gung vorliegt.  

Weitere Maßnahmen: 

Durch folgende Maßnahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung, 
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen: 

• Entwicklung eines ausgeprägten Übergangs zwischen freier Landschaft und 
Siedlungsbereich durch Festsetzung einer Grünfläche mit Maßnahmen für Natur und 
Landschaft (s.u.), 
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• Erhalt der Wallhecke am nördöstlichen Plangebietsrand und Integration in die 
festsgesetzte Grünfläche, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes befindet. 

Darüber hinaus sind weitere Maßnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung 
nachteiliger Umweltwirkungen möglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorlie-
genden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zählen nach gegenwärtigem Stand insbeson-
dere folgende Maßnahmen: 

• Aus artenschutzrechtlichen Gründen zur Vermeidung von Vogeltötungen hat die Baufeld-
freimachung und die Beseitigung von Gehölzen außerhalb der Vogelbrutzeiten im Win-
terhalbjahr (ab 1.10 bis Ende Februar) zu erfolgen. 

• Der bei Durchführung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem 
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschützt werden. 

• Durch ordnungsgemäßen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. 
sollten Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. 

• Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde 
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverzüglich der zu-
ständigen Behörde gemeldet. 

• Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schädliche Boden-
veränderungen oder Altlasten ergeben, wird unverzüglich die zuständige Untere Boden-
schutzbehörde benachrichtigt. 

 

2.3.2 Maßnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwi rkungen 

Wie in Kap. 2.2.1 – 2.2.5 ausgeführt, entstehen bei Umsetzung der Planung versiegelungs-
bedingte erhebliche Beeinträchtigungen für Tiere und Pflanzen und für den Boden.  

plangebietsinterne Ausgleichsmaßnahmen 

Anlage einer Obstbaumwiese: 

Als innergebietlicher Ausgleich wird im nördlichen Plangebiet eine bisherige Sandackerfläche 
in einer Größenordnung von 2.200 m² in die privaten Grünflächen mit Zweckbestimmung 
Regenrückhaltung und Obstbaumwiese integriert.  
Die Fläche wird mit einer für das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Re-
giosaatgutmischung eingesät und mit 14 Obstbäume, Hochstämme (Apfel, Birne, Pflau-
me/Zwetschge, Süßkirsche, Quitte in geeigneten Sorten), zweireihig versetzt in Pflanzab-
ständen von 10 m bepflanzt.  
Der Unterwuchs ist mindestens einmal und maximal 2 x jährlich nicht vor Juni zu mähen. 

Naturnahe Gestaltung und extensive Unterhaltung des Regenrückhaltebeckens:  

Die private Grünlandfläche mit der Zweckbestimmung Regenrückhaltung ist naturnah mit 
unterschiedlichen Böschungsneigungen und Geländetiefen naturnah zu gestalten, mit einer 
für das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Regiosaatgutmischung einzusä-
en und extensiv, maximal einmalige Mahd pro Jahr außerhalb der Vegetationsperiode, zu 
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pflegen. Unterhaltungsmaßnahmen nach den für die Regenrückhaltung erforderlichen Erfor-
dernissen sind zulässig. 

Fazit zur Eingriffsregelung 

Durch Umwandlung der Ackerfläche in eine extensiv gepflegte Obstbaumwiese und durch 
naturnahe Gestaltung des Regenrückhaltebeckens werden die Bodenfunktionen und die 
Bedeutung als Lebensraum für Tiere und Pflanzen auf 2.200 m² aufgewertet.  

Damit ist der vollständige Ausgleich der Flächenversiegelung von 500 m² Acker- und Ziergar-
tenfläche sichergestellt.  

Es verbleibt kein Defizit, weitergehende Maßnahmen zur Eingriffsregelung sind nicht erfor-
derlich.  

2.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Als anderweitige Planungsvariante sei auf die Nullvariante bei der Nichtdurchführung des 
Vorhabens (Basisscenario, s. Pkt. 2.1) verwiesen.  

2.5 Schwere Unfälle und Katastrophen 

Der Plan begründet keine besonders unfall- oder katastrophenträchtigen Vorhaben.  

 

3. Zusätzliche Angaben 

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten 

Bei der Durchführung der Umweltprüfung kamen folgende Verfahren zur Anwendung: 

• Biotoptypen-Erfassung nach dem Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen 

• Auswertung folgender allgemein verfügbarer Quellen: 

− NIBIS-Kartenserver des Landesamtes für Bergbau, Energie und Geologie, 
− Umweltkartenserver des Niedersächsischen Ministeriums für Umwelt, Energie, Bauen 

und Klimaschutz, 
− Landschaftsrahmenplan Landkreis Ammerland. 

• Die Eingriffsbeurteilung erfolgt nach dem Niedersächsischen Städtetag (2013). 

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.19.  

 
19  Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukünftigen Aus-

wirkungen der Planung auf Arten und natürliche Lebensräume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschließend 
prognostizierbar. Es können nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des günstigen Erhaltungszu-
standes der genannten Arten oder Lebensräume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Pla-
nung bisher nicht bekannt ist oder die sich künftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine 
vollständige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemäß § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachter-
lich nicht gewährleistet werden.  
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3.2 Geplante Maßnahmen zur Überwachung 

Gemäß § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund 
der Durchführung der Bauleitpläne eintreten können, zu überwachen (Monitoring). 

Im Folgenden sind sowohl die Überwachungsmaßnahmen zu den Vermeidungs-, 
Verhinderungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen (gemäß Anlage 1 Ziffer 2 c) 
BauGB) als auch die Überwachungsmaßnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen 
(gemäß Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt. 

Zur Überwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende Maßnahmen 
vorgesehen: 

• Die Gemeinde wird 3 – 5 Jahre nach Beginn der Baumaßnahmen eine Ortsbegehung 
des Plangebietes durchführen oder veranlassen und dies dokumentieren. So können 
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Maß-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden. 

• Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehörden und aus der Bevölkerung über 
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies 
dokumentieren. 

3.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Das Plangebiet ist an der Kreisstraße bereits durch den Hotel- und Restaurant bebaut.  

Im nördlichen Plangebiet schließt ein ruderalisierter Gartenbereich an. Die nordwestliche 
Plangebietsgrenze bildet eine Wallhecke. 

Im Norden schließt ein Eichenmischwaldbestand an das Plangebiet. 

Im westlichen Plangebiet wird ein etwa 15 m breiter Ackerstreifen in das Plangebiet einbezo-
gen. 

Die Planung lässt eine zusätzliche überbaubare Fläche nordwestlich der bestehenden Ge-
bäude zu. Insgesamt wird eine zusätzliche Versiegelung von etwa 500 m² auf bisheriger 
Hausgarten- und Ackerfläche planungsrechtlich zulässig. 

Zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen sind 
Maßnahme zum Schallschutz, Maßnahmen zur Regenrückhaltung und Sichtschutzpflanzun-
gen vorgesehen.  

Die danach verbleibenden erheblichen Beeinträchtigungen für den Boden und als Lebens-
raum für Tiere und Pflanzen werden im nördlichen Plangebiet auf etwa 2.200 m² durch Anla-
ge einer Obstbaumwiese und durch naturnahe Gestaltung des Regenrückhaltebeckens aus-
geglichen. 

Die Wallhecke wird, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes befindet, in die Grünfläche 
des Plangebietes intergiert.  

  



 
Gemeinde Wiefelstede  

Bebauungsplan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und Restaurant“ 
Teil II: Umweltbericht 

41 

 

 

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen 

• Drachenfels (2016): Kartierschlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen 

• itap – Institut für technische und angewandte Physik GmbH (17.02.2020): Schalltechni-
sches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 149 der Gemeinde Wiefelstede am Alten 
Postweg 6 in 26215 Heidkamp, 

• Ing.-Büro Heinzelmann (27.02.2020): Erschließung B-Plan Nr. 149 „Heidkamp, Hotel und 
Restaurant“ Gem. Wiefelstede, OT Heidkamp“. Entwässerungskonzept, 1. Änderung Pro-
jektnr.: 1549. Wiefelstede, 4 S. + Anlagen 

• Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan 

• NIBIS-Kartenserver des Landesamtes für Bergbau, Energie und Geologie 

• Niedersächsischen Ministeriums für Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Umwelt-
kartenserver  

• Niedersächsischen Städtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und 
Ersatzmaßnahmen in der Bauleitplanung  
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Anhang zum Umweltbericht 

 

Mögliche erhebliche Auswirkungen während der Bau- u nd Betriebsphase gemäß 
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge 

aa) Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, 
soweit relevant einschließlich Abrissarbeiten: 

Überbauung zusätzlicher überbaubarer Fläche von 
etwa 400 m². Mögliche baubedingte Wirkfaktoren 
(Erschütterungen, Lärm, Bewegungen) bleiben auf 
die Bauphase beschränkt und begründen keine 
erheblichen Umweltauswirkungen 

bb) Nutzung natürlicher Ressourcen, insbesondere 
Fläche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit möglich die nach-
haltige Verfügbarkeit dieser Ressourcen zu be-
rücksichtigen ist:  

Versiegelungsbedingte dauerhafter Verlust von 
500 m² Hausgarten- und Ackerfläche. 

cc) Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, 
Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belästigungen:  

Baubedingt sind Lärm, Staub und Erschütterungen 
zu erwarten die hier nicht näher zu quantifizieren 
sind und nach den Regelwerken der eingesetzten 
Bautechnik reduziert sind. Erhebliche Umweltaus-
wirkungen werden nicht begründet. 

dd) Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihre 
Beseitigung und Verwertung: 

Die Planung begründet keine Abfallaufkommen, die 
sich auf die Umwelt erheblich auswirken könnten.  

ee) Risiken für die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch 
Unfälle und Katastrophen): 

Die Planung begründet keine besonderen Risiken 
für die menschliche Gesundheit. 

ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten 
Plangebiete unter Berücksichtigung etwaiger 
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mög-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natürlichen 
Ressourcen: 

Die Planung begründet keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch kumulierende Wirkungen. 

gg) Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das 
Klima (zum Beispiel Art und Ausmaß der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfälligkeit der ge-
planten Vorhaben gegenüber den Folgen des 
Klimawandels: 

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Klima 
werden nicht begründet.  

hh) Eingesetzte Techniken und Stoffe: Die Planung begründet keinen Einsatz bestimmter 
erheblich umweltgefährdender Stoffe.  

 

 

Nachfolgend ist eine tabellarische Übersicht über die in der Umweltprüfung untersuchten und 
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes näher erläutert.  
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Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche für die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchführung der Planung in die Umweltprüfung eingestellt wurden, sind in Kap. 
2.2 des Umweltberichtes dargestellt. 

Vorab werden einige Erläuterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Übersicht der Um-
weltauswirkungen aufgeführt. 

 

Erläuterungen zur tabellarischen Übersicht der Umwe ltauswirkungen 

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen 

o keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten 

x Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich 

X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nähere Erläuterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes 

kurzfristig vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach 
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend 

mittelfristig vorliegend definiert als 3 – 15 Jahre, generell überschaubare Perspektive der 
Bauleitplanung  

langfristig vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Überprüfung, 
Anpassung  
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 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betri ebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
schließlich des Naturschutzes und 
der Landschaftspflege  
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)  
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Kurz-Erläuterungen 

a)  Auswirkungen auf …              

 Tiere 
x o o o o x x x x o o x 

Inanspruchnahme von Sandacker und Ziergarten, versiege-
lungsbedingter dauerhafter Lebensraumverlust für Tiere wird 
durch Anlage einer Obstbaumwiese im Plangebiet ausgeglichen. 

 Pflanzen 
x o o o o x x x x o o x 

Inanspruchnahme von Sandacker und Ziergarten, versiege-
lungsbedingter dauerhafter Lebensraumverlust für Pflanzen wird 
durch Anlage einer Obstbaumwiese im Plangebiet ausgeglichen. 

 Fläche 
x x o o o x x x x o o x 

Kleinflächiger Verlust freier Fläche (ca. 675 m²) am westlichen 
Siedlungsrand von Heidkamp.  

 Boden 
x o o o o x x x x o o x 

Versiegelungsbedingter dauerhafter Funktionsverlust wird durch 
Bodenaufwertungsmaßnahmen im Plangebiet (Anlage einer 
Obstbaumwiese) im Plangebiet ausgeglichen 

 Wasser 
x x o o o x x x x o o x 

Regenrückhaltung zur Minimierung der  versiegelungsbedingten 
Beeinträchtigungen des Wasserhaushaltes  

 Luft o o o o o o O o o o o o Der Plan begründet neben der in der Bauphase eingesetzten 
Fahrzeug und Maschinentechnik und der in der Betriebsphase 
allgemein eingesetzten Haustechnik keine besonderen Auswir-
kungen auf die lufthygienische Situation. 

 Klima o o o o o o o o o o o o Der Plan begründet neben keine erheblichen Klimaauswirkun-
gen den Auswirkungen im Mikroklima keine besonderen Auswir-
kungen auf das Klima.  
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 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betri ebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
schließlich des Naturschutzes und 
der Landschaftspflege  
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)  

di
re

kt
 

in
di

re
kt

 

se
ku

nd
är

 

ku
m

ul
at

iv
 

gr
en

zü
be

rs
ch

re
ite

nd
 

ku
rz

fr
is

tig
 

m
itt

el
fr

is
tig

 

la
ng

fr
is

tig
 

st
än

di
g 

vo
rü

be
rg

eh
en

d 

po
si

tiv
 

ne
ga

tiv
 

 
 
 
 
 
 
 
Kurz-Erläuterungen 

 Wirkungsgefüge o o o o o o o o o o o o Über die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus ist kein be-
sonderes Wirkgefüge betroffen.  

 Landschaft x x x o o x x x x o x x Kleinflächige Überformung bestehenden des Siedlungsrands 
durch eine Bauerweiterungsmöglichkeit und durch Anlage einer 
Obstbaumwiese, Sichtschutzpflanzung 

 biologische Vielfalt o o o o o o o o o o o o Der Plan hat keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt. 

b) Ziel u. Zweck der  
Natura 2000-Gebiete 

o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheiten  

c) umweltbezogene Auswirkungen 
auf Mensch, Gesundheit,  
Bevölkerung 

x o o o o x o x x x o o Während der Bauphase ist mit baubedingten Beeinträchtigungen 
durch Lärm, möglicherweise auch durch Staub und Erschütte-
rungen zu rechnen, die auf Grund der zeitlichen Begrenzung auf 
die Bauphase keine dauerhaften erheblichen Beeinträchtigun-
gen begründen. 

d) umweltbezogene Auswirkungen 
auf … 

             

 Kulturgüter o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheiten 

 sonstige Sachgüter x x o o o x x x x o x x Auswirkungen auf Immobilien als Sachgut innerhalb des Plan-
gebietes und ggf. unmittelbar angrenzend.  
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 ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betri ebsphase  

Insbesondere zu berücksichtigende 
Belange des Umweltschutzes ein-
schließlich des Naturschutzes und 
der Landschaftspflege  
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)  
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Kurz-Erläuterungen 

e) Vermeidung von Emissionen x o o o o x x x x o o x Die Planung begründet keine konkreten besonders emissions-
trächtigen Vorhaben. Auswirkungen durch Parkplatzverkehr 
werden durch Schallschutzmaßnahmen minimiert. 

 sachgerechter Umgang mit  
Abfällen und Abwässern 

o o o o o o o o o o o o Die Planung begründet keine konkreten besonders abfall- und 
abwasserträchtigen Vorhaben.  

f) Nutzung erneuerbarer Energien              

 sparsame und effiziente Nutzung 
von Energie 

o o o o o o o o o o o o Die Planung begründet keine besonders energieträchtigen Vor-
haben. Allgemein sind auf der Umsetzungsebene die Vorgaben 
der Energieeinsparverordnung anzuwenden. 

g) Darstellungen von               

 Landschaftsplänen o o o o o o o o o o o o Besondere Ziele der Landschaftsplanung sind nicht betroffen.  

 sonstigen Plänen  
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.) 

o o o o o o o o o o o o Besondere Ziele sonstiger Pläne sind nicht betroffen. 

h) Erhaltung der bestmöglichen 
Luftqualität in Gebieten, in denen 
EU-festgelegte Immissionsgrenz-
werte nicht überschritten werden 

o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheit derartiger Gebiete. 

i) Wechselwirkungen zwischen den 
Belangen des Umweltschutzes  
(Buchstaben a bis d) 

x x x o o x x x x o o x 
Über die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine 
Auswirkungen auf weitere Wechselwirkungen ersichtlich. 



 

Anlage: Biotoptypenplan und Nutzungen 
 

 



 

 

Anlage: Konzept mit Lageplan 
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Der Bürgermeister 

Fachdienst Bauverwaltung 

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1604/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

134. Änderung des Flächennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des 

Bebauungsplanes Nr. 152); 

hier: a) Änderungsbeschluss 

 b) Beschlussfassung über die Durchführung der Behördenbeteiligung 

  gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

    

Inhaltlich wird auf die Beratungsvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 

„Solarpark Gristede“ (s. Vorlage B/1603/2020) verwiesen. 

 

Der zu überplanende Bereich ist im Flächennutzungsplan bisher als Fläche für die 

Landwirtschaft ausgewiesen. Der Flächennutzungsplan ist für die geplante 

Flächenentwicklung entsprechend zu ändern. 

 

Der Vorentwurf der 134. Flächennutzungsplanänderung wird in der Sitzung vorgestellt. 

 

Zu diesem TOP wird Frau Lasar, Planungsbüro Diekmann, Mosebach & Partner, 

hinzugeladen. 

    

 

Finanzierung: 
     

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens trägt der Vorhabenträger. Hierzu ist noch ein 

städtebaulicher Vertrag abzuschließen. 
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Vorschlag / Empfehlung: 
    

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten 

Planentwurf zu und beschließt die 134. Flächennutzungsplanänderung (parallel zur 

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152). 

 

b) Weiter beschließt der Verwaltungsausschuss die Durchführung der 

Behördenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frühzeitigen 

Öffentlichkeitsbeteiligung. 

 

   

 

Anlagen:  
 

 

- Planzeichnung Vorentwurf 

- Grundzüge der Planung 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

 

Bernd Quathamer      Marco Herzog 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter 
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Gewässer II. Ordnung

S

134. Änderung des Flächennutzungsplanes "Solarpark Gristede"

Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, S.

3786) anzuwenden.

Gemeinde Wiefelstede

Planzeichenerklärung

Gemeinde Wiefelstede

Landkreis Ammerland

3. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches

M 1 : 5.000

Kartengrundlage: Amtliche Karte 1 : 5.000 (AK5)

Maßstab: 1 : 5.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-

sächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©  2020

      Landesamt für Geoinformation

         und Landesvermessung Niedersachsen

                                                Regionaldirektion Cloppenburg-Oldenburg

134. Änderung des Flächennutzungsplanes

"Solarpark Gristede"

1. Art der baulichen Nutzung

Sonderbaufläche

Vorentwurf 20.08.2020

S

Öffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..................

dem Entwurf der 134. Änderung des Flächennutzungsplanes und der Begründung  zugestimmt

und seine öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der

öffentlichen Auslegung wurden am ................. ortsüblich bekanntgemacht. Der Entwurf der 134.

Flächenutzungsplanänderung und der Begründung haben vom ............... bis ................. gemäß

§ 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde einsehbar.

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

                                                                                                              Bürgermeister

Genehmigung

Die 134. Änderung des Flächennutzungsplanes ist mit Verfügung (Az.: .......................) vom

heutigen Tage unter Auflagen / mit Maßgaben / Ausnahme der durch ............................

kenntlich gemachten Teile gemäß § 6 BauGB genehmigt.

      ...............................

 Landkreis Ammerland

          im Auftrage

Präambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersächsischen

Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in der jeweils aktuellen Fassung, hat der Rat der

Gemeinde Wiefelstede in seiner Sitzung am .................. die 134. Änderung des

Flächennutzungsplanes bestehend aus der Planzeichnung und der Begründung beschlossen.

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

................................

Bürgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ........... die

Aufstellung der 134. Änderung des Flächennutzungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsüblich bekannt

gemacht.

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

                                                                                                              Bürgermeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Prüfung der Stellungnahmen gemäß § 3 Abs. 2

BauGB die 134. Änderung des Flächennutzungsplanes in seiner Sitzung am .................

beschlossen.

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

                                                                                                              Bürgermeister

(Siegel)

Der Entwurf der 134. Änderung des Flächennutzungsplanes wurde ausgearbeitet vom

Planungsbüro Diekmann • Mosebach & Partner, Rastede.

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung der 134. Änderung des Flächennutzungsplanes ist gemäß § 6

Abs. 5 BauGB am .......................... im Amtsblatt bekannt gemacht worden.

Die 134. Änderung des Flächennutzungsplanes ist damit am ........................... wirksam

geworden.

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

                                                                                                              Bürgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der 134. Änderung des Flächennutzungsplanes

ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 134. Änderung des

Flächennutzungsplanes und der Begründung nicht geltend gemacht worden.

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

                                                                                                              Bürgermeister

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfügung vom

.....................(Az.: s.o.) aufgeführten Maßgaben/Auflagen/Ausnahmen in seiner Sitzung am

..................... beigetreten. Der betroffenen Öffentlichkeit sowie den berührten Behörden und

sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom ................. gemäß § 4a Abs.

3, Satz 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ...................... gegeben.

Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am ................ ortsüblich bekanntgemacht.

Die 134. Änderung des Flächennutzungsplanes und die Begründung haben wegen der

Maßgaben/Auflagen gemäß § 4a Abs. 3, Satz 1 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom .................... bis

.................. öffentlich ausgelegen.

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

                                                                                                              Bürgermeister

Oldenburger Straße 86         26180 Rastede           Tel. (04402) 91 16 30         Fax 91 16 40
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Zweckbestimmung: Photovoltaik-Freiflächenanlage

2. Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft,

den Hochwasserschutz und die Regelung des

Wasserabflusses

Wasserfläche, hier: Gewässer II. Ordnung
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG 
 
Zur Förderung der Erzeugung erneuerbarer Energien beabsichtigt die Gemeinde Wie-
felstede die Umnutzung einer ehemaligen Containerfläche zur Anzucht von Pflanzen zu 
einer Photovoltaik-Freiflächenanlage zu ermöglichen. Da dies aufgrund der planungs-
rechtlichen Situation derzeit nicht zulässig ist, erfolgt im Zuge der vorliegenden 134. Än-
derung die Anpassung des Flächennutzungsplanes an die geänderten Entwicklungsvor-
stellungen. 
 
Das ca. 5 ha große Plangebiet liegt im Südosten der Ortschaft Gristede und südlich des 
Dingsfelder Weges. Innerhalb des Geltungsbereiches sind geschotterte Erschließungs-
wege sowie Folienfelder und Bewässerungseinrichtungen aus der vorherigen Nutzung 
als Baumschulfläche vorhanden, sodass die Fläche eine hohe Versiegelung aufweist. 
Nördlich befindet sich der Rhododendronpark Gristede, im Nordosten liegt das FFH-
Gebiet „Mansholter Holz und Schippstroth“. Im direkten Umfeld des Plangebietes gren-
zen weitere Baumschul-, Wald- und landwirtschaftliche Flächen an den Geltungsbereich 
an.  
 
Im wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede aus dem Jahr 1989 wird 
das Plangebiet als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Durch die 134. Flächennut-
zungsplanänderung erfolgt die Darstellung als Sonderbaufläche mit der Zweckbestim-
mung Photovoltaik-Freiflächenanlage. Die konkrete Gebietsentwicklung erfolgt im Rah-
men des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 152 „Solarpark Gristede“. 
 
Aufgrund von geänderten Produktionsbedingungen für Containerpflanzen, die heutzu-
tage vorwiegend im Gewächshaus herangezogen werden, wird das Plangebiet von der 
Baumschule Bruns nicht mehr für diese Zwecke benötigt. Gemeinsam mit der EWE Er-
neuerbare Energien GmbH soll die Fläche daher für eine Photovoltaik-Freiflächenanlage 
genutzt werden.  
 
Der Ausbau der Solarenergie ist unter dem Gesichtspunkt des Wandels zu einer klima-
freundlicheren Energieerzeugung nicht nur Ziel der Gemeinde Wiefelstede, sondern 
auch des Landes Niedersachsen und des Landkreises Ammerland. Hinsichtlich der Pho-
tovoltaiknutzung wird im rechtsgültigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) 
aus dem Jahr 2017 festgelegt, dass der raumverträgliche Ausbau auf Ebene der Regi-
onalplanung gefördert werden soll. Grundsätzlich sollen für Photovoltaikanlagen bereits 
versiegelte Flächen und nicht landwirtschaftlich genutzte und nicht bebaute Flächen, für 
die der raumordnerische Vorbehalt für die Landwirtschaft gilt, in Anspruch genommen 
werden. Im wirksamen regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises 
Ammerland aus dem Jahr 1996 wird das Plangebiet als Vorsorgegebiet für Landwirt-
schaft aufgrund des hohen, natürlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Er-
tragspotenzials dargestellt. Zwar steht diese regionalplanerische Darstellung in Verbin-
dung mit den landesraumordnerischen Aussagen und der Darstellung im Flächennut-
zungsplan zunächst in Konflikt mit der geplanten Photovoltaik-Nutzung. Das Plangebiet 
wurde aber zuletzt nicht als Baumschulfreifläche, sondern als Containerfläche genutzt. 
Die Fläche weist damit eine intensive Nutzung mit hohem Versiegelungsgrad durch Fo-
lien und Wege auf. Aufgrund der derzeitigen Beschaffenheit ist das zurzeit ungenutzte 
Plangebiet damit als überwiegend versiegelte Brachfläche einzuordnen. Sowohl auf 
Landes- als auch auf Bundesebene werden ungenutzte versiegelte Flächen als geeig-
nete Standorte für die Erzeugung von Solarenergie gesehen. Dies wird auch aus der 
Förderkulisse für Solaranlagen im Erneuerbare-Energien-Gesetz 2017 deutlich.  
 
Mit der durch die vorliegende Flächennutzungsplanänderung vorbereiteten Umnutzung 
des Plangebietes zu einer Freiflächenphotovoltaikanlage wird die intensive Nutzung 
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durch Entfernung der Folien beendet. Stattdessen werden aufgeständerte Solar-Module 
errichtet. Unter den Modulen werden sich Räume für eine ökologische Aufwertung im 
Vergleich zur heutigen Nutzung ergeben. Ob alle Schotterwege im heutigen Umfang 
noch erforderlich sein werden, kann derzeit noch nicht beurteilt werden. Die EWE ist 
allerdings bestrebt, die heutige Versieglung der Fläche  soweit wie möglich zu reduzie-
ren. 
 
In der Abwägung gem. § 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berücksichtigen 
(vgl. § 1a BauGB). Durch die Aufstellung der Flächennutzungsplanänderung werden 
keine weiteren Umweltweltauswirkungen erwartet, als die im Umweltbericht gem. § 2a 
BauGB zum parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 152 "Solarpark Gristede" ab-
schließend aufzuführenden Aspekte. Der Inhalt des Umweltberichtes zum Bebauungs-
planes Nr. 152 gilt daher gleichermaßen für die 134. Änderung des Flächennutzungs-
planes. Der Umweltbericht wird bis zur öffentlichen Auslegung eingestellt. 
 

INHALT DER FLÄCHENNUTZUNGSPLANÄNDERUNG 

Art der baulichen Nutzung 
 
Entsprechend des eingangs formulierten Planungszieles die Umnutzung einer zurzeit 
ungenutzten ehemaligen Containerfläche zu einer Photovoltaik-Freiflächenanlage pla-
nungsrechtlich vorzubereiten, wird das Plangebiet überwiegend als Sonderbaufläche mit 
der Zweckbestimmung Photovoltaik-Freiflächenanlage gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO dar-
gestellt.  

Wasserflächen 
 
Das durch das Plangebiet verlaufende Gewässer II. Ordnung „Halfsteder Bäke“ wird als 
Wasserfläche gem. § 5 (2) Nr. 7 BauGB festgesetzt und damit in seiner Entwässerungs-
funktion gesichert. 

Planverfasser 
 
Die Ausarbeitung der 134. Flächennutzungsplanänderung „Solarpark Gristede“ erfolgte 
durch das Planungsbüro: 
 
 

Diekmann • 
Mosebach 
 

& Partner 

Regionalplanung 

Stadt- und Landschaftsplanung 

Entwicklungs- und Projektmanagement 

Oldenburger Straße 86  -  26180 Rastede 

Telefon (0 44 02) 9116-30 

Telefax (0 44 02) 9116-40 

www.diekmann-mosebach.de 

mail: info@diekmann-mosebach.de 
 

 
 
 
 



  

Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 28.07.2020 

Der Bürgermeister 

Fachdienst Bauverwaltung 

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1603/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 "Solarpark Gristedeg"; 

hier: a) Aufstellungsbeschluss 

 b) Beschlussfassung über die Durchführung der Behördenbeteiligung 

  gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

     

Die EWE ERNEUERBARE ENERGIEN GmbH hat mit Schreiben vom 13.07.2020 das 

Aufstellen eines Bebauungsplanes für die Errichtung einer Photovoltaikanlage mit einer 

Gesamtleistung von 2,5 MW auf einer ca. 5 ha großen Teilfläche der Bruns-Pflanzen-Export 

GmbH & Co. KG in Gristede am Dingsfelder Weg beantragt (siehe Anlage). Die Zustimmung 

des Grundstückseigentümers liegt vor. Die Fläche wurde bzw. wird zurzeit noch als 

Containerfläche zur Anzucht von Pflanzen genutzt. 

 

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wird in der Sitzung vorgestellt werden. 

 

Zu diesem TOP wird Frau Lasar, Planungsbüro Diekmann, Mosebach & Partner, 

hinzugeladen. 

  

 

Finanzierung: 

 

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens trägt der Vorhabenträger. Hierzu ist noch ein 

städtebaulicher Vertrag abzuschließen. 
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Vorschlag / Empfehlung: 
     

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten 

Planentwurf zu und beschließt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 

"Solarpark Gristede". 

 

b) Weiter beschließt der Verwaltungsausschuss die Durchführung der 

Behördenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der frühzeitigen 

Öffentlichkeitsbeteiligung. 
  

 

Anlagen:  
 

- Antrag 

- Bebauungsplan Vorentwurf 

- Grundzüge der Planung 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

 

 

Bernd Quathamer      Marco Herzog 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter 
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PLANZEICHENERKLÄRUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Übersichtsplan unmaßstäblich

2. Maß der baulichen Nutzung

zulässige Grundflächenzahl (GRZ) als Höchstmaß0,6

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

PRÄAMBEL UND AUSFERTIGUNG

VERFAHRENSVERMERKE

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbüro Diekmann • Mosebach &

Partner.

Rastede, ............................. .....................................

(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

ÖFFENTLICHE AUSLEGUNG

SATZUNGSBESCHLUSS

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 152  ist  gem. § 10 (3) BauGB am ..................... im Amtsblatt

für den Landkreis Ammerland bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 152 ist damit am ....................

rechtsverbindlich geworden.

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

Bürgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 152  ist gem. § 215 BauGB die

Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begründung nicht geltend

gemacht worden.

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

Bürgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 152 stimmt mit der Urschrift überein.

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

Bürgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am....................... die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 152  beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am

.......................... ortsüblich bekannt gemacht worden.

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

Bürgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am .................... nach Erörterung

dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 152 zugestimmt und die öffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am ................... ortsüblich durch die

Tageszeitung bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 152 hat mit Begründung sowie den

wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom ............................ bis zum

........................ öffentlich ausgelegen und waren auf der Internetseite der Gemeinde Wiefelstede einsehbar.

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

Bürgermeister

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 152, bestehend aus der Planzeichnung, den

textlichen Festsetzungen, nach Prüfung der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am

...................... gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begründung wurde ebenfalls beschlossen und ist

dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigefügt.

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

Bürgermeister

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Maßstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©  2020

Landesamt für Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen

baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (              ). Sie ist hinsichtlich der

Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich.

.........................................

Landesamt für Geoinformation und

Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),

RD Oldenburg-Cloppenburg, Katasteramt Westerstede

.......................................... (Siegel)

       (Unterschrift)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des

Niedersächsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede den

Bebauungsplan Nr. 152, bestehend aus der Planzeichnung sowie den nebenstehenden textlichen Festsetzungen

am .......................  als Satzung beschlossen.

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

...............................

Bürgermeister

(Siegel)

überbaubare Fläche

nicht überbaubare Fläche

20.08.2020
Vorentwurf

Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 152

"Solarpark Gristede"

Landkreis Ammerland

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Photovoltaik-Freiflächenanlage

H ≤ 3,50 m
maximale Höhe baulicher Anlagen

Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 152 "Solarpark Gristede"

Gewässerräumstreifen

4. Verkehrsflächen

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung, hier: private Erschließung

5.  Flächen für die Landwirtschaft und Wald

Fläche für die Landwirtschaft

6.  Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserfläche

Oldenburger Straße 86         26180 Rastede          Tel. (04402) 91 16 30          Fax 91 16 40
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HINWEISE/ NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN

1. Sollten bei den geplanten Bauarbeiten oder erforderlichen Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche

Bodenfunde (das können u. a. sein: Tongefäßscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie

auffällige Bodenverfärbungen, u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht

werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und

müssen der unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt für

Denkmalpflege Referat Archäologie - Stützpunkt Oldenburg, Ofener Straße 15, 26121 Oldenburg, als

verantwortliche Stellen unverzüglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der

Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum

Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen, bzw. für ihren Schutz ist Sorge zu

tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bauarbeiten oder erforderlichen Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen

zutage treten, so ist unverzüglich die untere Bodenschutzbehörde des Landkreises Ammerland zu

benachrichtigen.

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

3634) anzuwenden.

4. Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBL. I, S. 3786) anzuwenden.

5. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

04.05.2017 (BGBl. I, S. 1057).

M 1 : 1.000

SO

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes "Photovoltaik-Freiflächenanlage" gem. § 11

BauNVO mit der überlagernden Festsetzung einer Fläche für die Landwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 18 a)

BauGB ist die Errichtung einer Photovoltaik-Freiflächenanlage zulässig.

Zulässig sind somit die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen zur Stromerzeugung aus

Solarenergie (Photovoltaik) sowie für die betrieblichen Zwecke erforderliche Nebenanlagen (wie z.B.

Erschließungswege in wasserdurchlässigen Materialien, Wechselrichter- und Trafostationen,

Kabeltrassen). Auch bauliche Anlagen zur Information über die Photovoltaik-Freiflächenanlage sind

zulässig.

Bauliche Anlagen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, sind unzulässig.

Weiterhin sind zulässig:

- Viehhaltung zur Grünpflege,

- Mahd und Verwertung des Grünlandproduktes,

- Unterstände für Tiere, die der Grünpflege des Gebietes dienen,

- Freiland- oder Containerflächen zur Anzucht von Pflanzen.

2. Die Höhe der baulichen Anlagen wird auf 3,50 m begrenzt.

Oberer Bezugspunkt ist der oberste Punkt der Module bzw. der oberste Punkt der Nebenanlage. Den

unteren Bezugspunkt stellt die gewachsene Geländeoberkante dar.

3. Die als "Gewässerräumstreifen" besonders gekennzeichneten, nicht überbaubaren Flächen sind von

baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen jeglicher Art sowie von Bepflanzungen dauerhaft freizuhalten.

Der Erhalt bzw. die Anlage von Betriebswegen in diesem Bereich ist weiterhin zulässig. (§ 9 (1) Nr. 9

BauGB).

4. Es sind zwei Überwegungen der festgesetzten Wasserfläche mit einer Breite von jeweils max. 6,00 m

zulässig.
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG 
 
Zur Förderung der Erzeugung erneuerbarer Energien beabsichtigt die Gemeinde Wie-
felstede die Umnutzung einer ehemaligen Containerfläche zur Anzucht von Pflanzen zu 
einer Photovoltaik-Freiflächenanlage zu ermöglichen. Da dies aufgrund der planungs-
rechtlichen Situation derzeit nicht zulässig ist, wird der Bebauungsplan Nr. 152 „Solar-
park Gristede“ aufgestellt. 
 
Das ca. 5,1 ha große Plangebiet liegt im Südosten der Ortschaft Gristede und südlich 
des Dingsfelder Weges. Innerhalb des Geltungsbereiches sind geschotterte Erschlie-
ßungswege sowie Folienfelder und Bewässerungseinrichtungen aus der vorherigen Nut-
zung als Baumschulfläche vorhanden, sodass die Fläche eine hohe Versiegelung auf-
weist. Nördlich befindet sich der Rhododendronpark Gristede, im Nordosten liegt das 
FFH-Gebiet „Mansholter Holz und Schippstroth“. Im direkten Umfeld des Plangebietes 
grenzen weitere Baumschul-, Wald- und landwirtschaftliche Flächen an den Geltungs-
bereich an.  
 
Im wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede aus dem Jahr 1989 wird 
das Plangebiet als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Die Anpassung des Flä-
chennutzungsplanes an die geänderten Entwicklungsvorstellungen erfolgt im Zuge der 
134. Flächennutzungsplanänderung im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB mit der 
Darstellung des Gebietes als Sonderbaufläche. 
 
Aufgrund von geänderten Produktionsbedingungen für Containerpflanzen, die heutzu-
tage vorwiegend im Gewächshaus herangezogen werden, wird das Plangebiet von der 
Baumschule Bruns nicht mehr für diese Zwecke benötigt. Gemeinsam mit der EWE Er-
neuerbare Energien GmbH soll die Fläche daher für eine Photovoltaik-Freiflächenanlage 
genutzt werden.  
 
Der Ausbau der Solarenergie ist unter dem Gesichtspunkt des Wandels zu einer klima-
freundlicheren Energieerzeugung nicht nur Ziel der Gemeinde Wiefelstede, sondern 
auch des Landes Niedersachsen und des Landkreises Ammerland. Hinsichtlich der Pho-
tovoltaiknutzung wird im rechtsgültigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) 
aus dem Jahr 2017 festgelegt, dass der raumverträgliche Ausbau auf Ebene der Regi-
onalplanung gefördert werden soll. Grundsätzlich sollen für Photovoltaikanlagen bereits 
versiegelte Flächen und nicht landwirtschaftlich genutzte und nicht bebaute Flächen, für 
die der raumordnerische Vorbehalt für die Landwirtschaft gilt, in Anspruch genommen 
werden. Im wirksamen regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises 
Ammerland aus dem Jahr 1996 wird das Plangebiet als Vorsorgegebiet für Landwirt-
schaft aufgrund des hohen, natürlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Er-
tragspotenzials dargestellt. Zwar steht diese regionalplanerische Darstellung in Verbin-
dung mit den landesraumordnerischen Aussagen und der Darstellung im Flächennut-
zungsplan zunächst in Konflikt mit der geplanten Photovoltaik-Nutzung. Das Plangebiet 
wurde aber zuletzt nicht als Baumschulfreifläche, sondern als Containerfläche genutzt. 
Die Fläche weist damit eine intensive Nutzung mit hohem Versiegelungsgrad durch Fo-
lien und Wege auf. Aufgrund der derzeitigen Beschaffenheit ist das zurzeit ungenutzte 
Plangebiet damit als überwiegend versiegelte Brachfläche einzuordnen. Sowohl auf 
Landes- als auch auf Bundesebene werden ungenutzte versiegelte Flächen als geeig-
nete Standorte für die Erzeugung von Solarenergie gesehen. Dies wird auch aus der 
Förderkulisse für Solaranlagen im Erneuerbare-Energien-Gesetz 2017 deutlich.  
 
Mit der durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Umnutzung des Plange-
bietes zu einer Freiflächenphotovoltaikanlage wird die intensive Nutzung durch Entfer-
nung der Folien beendet. Stattdessen werden aufgeständerte Solar-Module errichtet. 
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Unter den Modulen werden sich Räume für eine ökologische Aufwertung im Vergleich 
zur heutigen Nutzung ergeben. Ob alle Schotterwege im heutigen Umfang noch erfor-
derlich sein werden, kann derzeit noch nicht beurteilt werden. Die EWE ist allerdings 
bestrebt, die heutige Versieglung der Fläche so weit wie möglich zu reduzieren. 
 
In der Abwägung gem. § 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berücksichtigen 
(vgl. § 1a BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 erfolgen die Prü-
fung der ökologischen Belange und der Beeinträchtigung von Schutzgütern im Rahmen 
eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB. Der Umweltbericht wird bis zur öffentlichen 
Auslegung eingestellt.  

ÖFFENTLICHE BELANGE 

Belange von Natur und Landschaft/ Umweltprüfung 
 
Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die 
sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen des 
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 "So-
larpark Gristede" bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der 
Landschaftspflege sind so umfassend zu berücksichtigen, dass die Beeinträchtigungen 
des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung verbunden sind, so-
fern möglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden können. Über die Entwick-
lung entsprechender Maßnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung 
wird dies im Rahmen der Umweltprüfung geschehen. Der Umweltbericht wird als Teil II 
der Begründung bis zur öffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB in die 
Planung eingestellt und gilt gleichermaßen für die 134. Änderung des Flächennutzungs-
planes. 
 
Östlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 007 „Mansholter Holz und 
Schippstroth“. Auch aus Sicht des Landkreises Ammerland ist das Planvorhaben mit 
dem FFH-Gebiet verträglich, sofern ein Abstand von mindestens einer Baumlänge (30 
m) zum FFH-Gebiet eingehalten wird. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 
152 liegt in einer Entfernung von etwa 80 m zum FFH-Gebiet.  

Belange des Denkmalschutzes 
 
Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Für die Errichtung der Solarmodule 
sind in der Regel keine Erdarbeiten erforderlich, da die Stahlträger der Aufständerungen 
durch Rammen im Boden verankert werden. 
 
Für den Fall, dass doch Erdarbeiten zur Realisierung des Planvorhabens erforderlich 
werden, wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frühgeschichtlichen Boden-
funden im Zuge von Bauausführungen hingewiesen: „Sollten bei den geplanten Bauar-
beiten oder erforderlichen Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das kön-
nen u. a. sein: Tongefäßscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffällige 
Bodenverfärbungen, u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes 
(NDSchG) meldepflichtig und müssen der unteren Denkmalschutzbehörde des Land-
kreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt für Denkmalpflege Referat Archäologie 
– Stützpunkt Oldenburg, Ofener Straße 15, 26121 Oldenburg, als verantwortliche Stel-
len unverzüglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des 
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen, 
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bzw. für ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher 
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.“ 

Belange der Wasserwirtschaft 
 
In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Innerhalb des 
Plangebietes verläuft das Gewässer II. Ordnung „Halfsteder Bäke“. Dieses wird in sei-
nem Bestand gesichert. Die Ammerländer Wasseracht hat einem Antrag der EWE zur 
einseitigen Reduzierung des Gewässerräumstreifens zugestimmt. Der von Bebauung 
frei zu haltende Bereich wird entsprechend festgesetzt. 
 
Die anfallenden Oberflächenwässer werden am Ort des Anfalls bzw. dessen unmittel-
barer Umgebung zwischen den Modulreihen bzw. im Randbereich gegebenenfalls zu 
errichtender Gebäude versickert.  

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES 

Art der baulichen Nutzung/ Fläche für die Landwirtschaft 
 
Entsprechend des eingangs formulierten Planungszieles, der Errichtung einer Photovol-
taik-Freiflächenanlage, wird das Plangebiet überwiegend als sonstiges Sondergebiet 
gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung „Photovoltaik-Freiflächenanlage“ überla-
gernd mit einer Fläche für die Landwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 18 a) BauGB festgesetzt.  
 
Innerhalb dieser Fläche sind die Errichtung einer Photovoltaik-Freiflächenanlage und 
damit die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen zur Stromerzeugung aus Solar-
energie (Photovoltaik) sowie für die betrieblichen Zwecke erforderliche Nebenanlagen 
(wie z.B. Erschließungswege in wasserdurchlässigen Materialien, Wechselrichter- und 
Trafostationen, Kabeltrassen) zulässig. Auch bauliche Anlagen zur Information über die 
Photovoltaik-Freiflächenanlage sind zulässig. Bauliche Anlagen, die zum dauerhaften 
Aufenthalt von Menschen dienen, sind hingegen unzulässig. 
 
Zur Nutzung der Fläche unterhalb der Solarmodule sind als landwirtschaftliche Nutzung 
die Viehhaltung zur Grünpflege sowie die Mahd und Verwertung des Grünlandproduktes 
zulässig. Weiterhin können hier Unterstände für Tiere, die der Grünpflege des Gebietes 
dienen, errichtet werden. 
 
Falls der Betrieb der Photovoltaik-Freiflächenanlage (teilweise) aufgegeben werden 
sollte, wird durch die überlagernde Festsetzung einer landwirtschaftlichen Fläche im Be-
bauungsplan gesichert, dass neben den oben bereits beschriebenen landwirtschaftli-
chen Nutzungen auch die Nutzung der Fläche als Freiland- oder Containerfläche zur 
Anzucht von Pflanzen zulässig ist. Innerhalb der weiteren Zulässigkeitsbestimmungen 
des Bebauungsplanes ist damit die bisherige Nutzung des Gebietes als Baumschulflä-
che weiterhin zulässig. 

Maß der baulichen Nutzung, überbaubare und nicht überbaubare Flächen 
 
Das Maß der baulichen Nutzung wird über die Angabe der Grundflächenzahl (GRZ) 
gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Es ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Maximal 60% 
der Fläche dürfen durch Solarmodule überdeckt werden. Eine direkte Versiegelung des 
Bodens lässt sich aus dieser Größe nicht ableiten, da Solarmodule in der Regel den 
offenen Boden überdecken. Die Überschreitung der GRZ gem. § 19 (4) BauNVO zu-
gunsten von Nebenanlagen oder Wegen ist zulässig. 
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Ergänzend dazu wird das Maß der baulichen Nutzung über die Höhe baulicher Anlagen 
gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO gesteuert. Um einer unverträglichen Höhenentwicklung 
innerhalb des Plangebietes vorzubeugen gilt für Solarmodule und zugehörige Nebenan-
lagen bzw. Unterstände für Tiere eine maximale Höhe von 3,50 m. 
 
Die überbaubaren und nicht überbaubaren Flächen sind durch eine Baugrenze gem. § 
23 BauNVO festgesetzt. Sie sichern einen ausreichenden Abstand zu den umliegenden 
Nutzungen und halten den Gewässerräumstreifen des durch das Plangebiet verlaufen-
den Gewässers II. Ordnung von Bebauung frei.  

Verkehrsflächen 
 
Zur Erschließung des Plangebietes wird abgehend vom Dingsfelder Weg ein bestehen-
der Wirtschaftsweg als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweck-
bestimmung private Erschließung festgesetzt.  

Wasserflächen 
 
Das durch das Plangebiet verlaufende Gewässer II. Ordnung „Halfsteder Bäke“ wird als 
Wasserfläche gem. § 9 (1) Nr. 16 a) BauGB festgesetzt. Gemäß der Satzung der Am-
merländer Wasseracht ist beidseitig dieses Gewässers ein Räumstreifen von 10,00 m 
freizuhalten. Auf Antrag zur Reduzierung dieses Räumstreifens hat die Ammerländer 
Wasseracht der Errichtung einer Photovoltaik-Freiflächenanlage in einem Abstand von 
mindestens 4,00 m entlang des in Fließrichtung gesehenen linksseitigen Ufers zuge-
stimmt. Die entsprechend im Bebauungsplan festgesetzten Gewässerräumstreifen sind 
von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen jeglicher Art sowie von Bepflanzungen 
dauerhaft freizuhalten. Der Erhalt bzw. die Anlage von Betriebswegen in diesem Bereich 
ist weiterhin zulässig. Zudem sind zwei Überwegungen der festgesetzten Wasserfläche 
mit einer Breite von jeweils max. 6,00 m zulässig. In der Örtlichkeit sind bereits zwei 
Überwegungen für einen das Plangebiet umlaufenden Weg vorhanden. 

Planverfasser 
 
Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 152 „Solarpark Gristede“ erfolgte durch das 
Planungsbüro: 
 
 

Diekmann • 
Mosebach 
 

& Partner 
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Entwicklungs- und Projektmanagement 

Oldenburger Straße 86  -  26180 Rastede 

Telefon (0 44 02) 9116-30 

Telefax (0 44 02) 9116-40 
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Der Bürgermeister 

Bürgermeister 

Sachbearbeiter/in: Jörg Pieper 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1591/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Neuaufstellung/Neubekanntmachung des Flächennutzungsplanes für die Gemeinde 

Wiefelstede 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

 

Die SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Wiefelstede hat im Januar 2020 die Erstellung eines 

neuen Flächennutzungsplanes für das Gebiet der Gemeinde Wiefelstede mit Hinweis auf die § 

1 und 5 BauGB beantragt. Die Beratung in dieser Angelegenheit wurde in der Sitzung des 

Bau- und Umweltausschusses am 04.05.2020 zurückgestellt, da die finanziellen 

Auswirkungen der Corona-Krise nicht absehbar und die Kosten für die Erstellung eines neuen 

Flächennutzungsplanes zu hoch seien.  

 

Herr Diedrich Janssen vom Planungsbüro NWP hat aus Sicht der Verwaltung eingehend 

dargestellt, dass die Neuaufstellung eines Flächennutzungsplanes für die Gemeinde 

Wiefelstede planungspragmatisch nicht notwendig sei, da hier keine grundlegende 

Neuausrichtung der Planungen der vergangenen Jahre vorgenommen werden soll. Von Herrn 

Janssen und Frau Reichenbach positiv dargestellt wurde die Zusammenfassung aller 

Flächennutzungsplanänderungen der Vergangenheit, in einen digital neuen Plan. In einem 

zweiten Schritt könnten dann nachrichtliche Übernahmen erfolgen, bevor im dritten Schritt 

der Flächennutzungsplan neu bekannt gemacht werden könnte. In einem vierten Schritt 

würden dann Analysen zu den Darstellungen im Flächennutzungsplan zu den tatsächlichen 

Nutzungen vorgenommen werden, um die bisherigen Darstellungen zu überprüfen. Im fünften 

Schritt könnte dann ein Gemeindeentwicklungskonzept erstellt werden, was gegenüber der 

Neuaufstellung eines Flächennutzungsplanes deutlich flexibler hinsichtlich der Gestaltung 

und der Beteiligungsmöglichkeiten ist.  

 

Der niedersächsische Städte- und Gemeindebund hat mit Rundschreiben 149/2020 mitgeteilt, 

dass das Land mit dem Projektplan Digital, unter anderem  die Flächennutzungspläne 

landesweit digitalisieren möchte. Das Rundschreiben des NSGB, sowie der Entwurf der 

Verwaltungsvereinbarung Plan Digital ist als Anlage beigefügt. 

 

Mit der vom Land durchzuführenden Digitalisierung des Flächennutzungsplanes der 

Gemeinde Wiefelstede, würde der im Projektablauf dargestellte erste Schritt zur digitalen 



B/1591/2020  Seite 2 von 3 

 

Bearbeitung des Flächennutzungsplanes abgearbeitet werden können. Kosten entstehen für 

die Gemeinde Wiefelstede ausschließlich für die Bereitstellung der Unterlagen, sowie die 

Begleitung der Digitalisierung. 

 

Verwaltungsseitig geführte Gespräche mit den hier vor Ort tätigen Planern ergaben, dass der 

von der Verwaltung zu leistende Aufwand für das Projekt Plan Digital sehr hoch sein wird, da 

die auftragnehmenden Planer die örtlichen Gegebenheiten nicht kennen und die Bearbeitung 

der Unterlagen nur technikbasiert erfolgen wird. Das bedeutet auch, dass die hier vielfach 

noch vorliegenden analogen Pläne automatisiert übernommen werden würden. 

Dieses führt dazu, dass der im Rahmen des Projektes Plan Digital erstellten 

Flächennutzungsplan für die Landesplanung ausreichend ist, nicht aber wirklich als 

Planungsgrundlage für die weitere gemeindliche Planung dienen kann.  

Um eine qualitativ gute Planungsgrundlage für die Zukunft zu bekommen und den ersten 

Schritt Richtung Neubekanntmachung/Neueerstellung des Flächennutzungsüplanes der 

Gemeinde Wiefelstede zu gehen, wird vorgeschlagen, das Planungsbüro NWP mit der 

Digitalisierung de Flächennutzungsplanes auf Basis des Angebotes vom 07.06.2020 zu 

beauftragen.  

      

 

Finanzierung: 
      

 

Vorschlag / Empfehlung: 
   

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede beschließt, das Planungsbüro 

NWP mit der Digitalisierung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde Wiefelstede zu 

beauftragen.  

    

 

Anlagen: 

 

Rundschreiben NSGB 149/2020 

Entwurf Verwaltungsvereinbarung Plan Digital 

Orientierungsangebote NWP zu möglichen Planungsschritten bis zur Erstellung eines 

Gemeindeentwicklungskonzeptes (5Angebote)  

 

 

Rd14920 

Verwaltungsvereinbarung PlanDigital 

Angebote 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 
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R U N D S C H R E I B E N 
 
 
 
 
An die Hauptverwaltungsbeamtinnen und Hauptverwaltungsbeamten der Städte, Gemeinden und Samtgemeinden im NSGB 

Datum: 05.06.2020 Aktenzeichen: 61 20 61 13 11-mm-ab   Nr. 149/2020  
Ansprechpartner: Meinhard Abel Durchwahl:   -41 
im Internet abrufbar seit: 05.06.2020 
 

Bauleitplanung; Flächennutzungsplanung; Digitalisierung; Verwaltungs-
vereinbarung                

Land will mit dem Projekt PlanDigital die Regionalen Raumordnungsprogramme 
(RROP) und Flächennutzungspläne (FNP) landesweit digital bereitstellen           

Sehr geehrte Damen und Herren, 

in der Anlage übersenden wir den Entwurf einer Verwaltungsvereinbarung zur Umsetzung 
des Projektes "PlanDigital". Ziel des Projektes PlanDigital ist es, die Regionalen Raumord-
nungsprogramme (RROP) und Flächennutzungspläne (FNP) landesweit digital bereitstellen 
zu können und die niedersächsischen Kommunen bei der Einführung des im Jahr 2018 bun-
desweit eingeführten Standards „XPlanung“ zu unterstützen. Dafür stehen in den Jahren 
2019-2022 Mittel aus dem Sondervermögen Digitalisierung der Landesregierung zur Verfü-
gung. 

Weiterführende Informationen zum Projekt finden Sie unter nachfolgendem Link: 

https://www.mb.niedersachsen.de/plandigital.niedersachsen.de/plandigital-regional-und-
flaechennutzungsplaene-im-standard-xplanung-177567.html 

Der anliegende Entwurf ist zwischen den Häusern MB (derzeit federführend für das Projekt), 
MU (Städtebau) und dem ML abgestimmt. Einer vergleichbaren Verwaltungsvereinbarung 
hat bereits der Nds. Landkreistag (NLT) mit Blick auf die Digitalisierung der Regionalen 
Raumordnungsprogramme zugestimmt. 

Das ML hat uns darüber informiert, dass das ML vor dem Roll-Out des Gesamtprojektes eine 
vorangestellte Projektumsetzung in vier Pilotlandkreisen durchführen will, um für die Umset-
zung des Gesamtkonzepts weitere organisatorische und technische Erkenntnisse zu gewin-
nen. Als Pilotkommunen wurden die Städte und Gemeinden in den Landkreisen Helmstedt, 
Celle, Schaumburg und Leer ausgewählt, die Interesse an einer Mitwirkung bekundet haben. 

Für die Pilotkommunen ist als Voraussetzung für die Konvertierung in das XPlanungsformat 
in einem ersten Arbeitsschritt vorgesehen, diejenigen FNP bzw. rechtskräftigen Änderungen 
oder Berichtigungen von FNP, die bislang nur analog als Papierplan vorliegen, zu scannen 
und zu georeferenzieren. Ebenso sollen noch nicht georeferenzierte Rasterpläne georefe-
renziert werden. Diese Arbeiten werden durch das Landesamt für Geoinformation und Lan-
desvermessung (LGLN) auf Kosten des Landes durchgeführt. Das LGLN wird den beteiligten 
Kommunen nach Abschluss der Arbeiten die gescannten und georeferenzierten Plandaten 
auf einer. Cloud-Plattform zum Download zur Verfügung stellen. Die analogen Pläne wird 
das LGLN nach individueller Absprache zur Abholung oder zur Rückversendung bereitstel-
len.  
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Zu dem Entwurf der beigefügten Verwaltungsvereinbarung bitten wir ggfs. um Stellungnah-
me bis zum 17. Juli 2020. 

Mit freundlichen Grüßen 

Abel 

 

Anlagen 























































  

Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 28.07.2020 

Der Bürgermeister 

Fachbereich III - Bauen und Planen 

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1607/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Erstellung einer Windtpotenzialstudie für die Gemeinde Wiefelstede; 

hier: Antrag der CDU-Fraktion auf Einstellung der Arbeiten und entsprechende 

Analyse in enger Abstimmung mit der Regionalen Raumordnung des Landkreises 

Ammerland 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

Gemeinderat 21.09.2020 öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

 

Die CDU-Fraktion im Rat der Gemeinde Wiefelstede hat mit E-Mail vom 11.03.2020 

folgenden Antrag gestellt (siehe Anlage): 

 

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschließt, zum jetzigen Zeitpunkt keine eigene 

Windpotenzialstudie für die Gemeinde erstellen zu lassen. Die Verwaltung wird 

stattdessen gebeten, in enger Abstimmung mit der Regionalen Raumordnung des 

Landkreises Ammerland eine entsprechende Analyse vorzunehmen. Eine Entscheidung 

über ein Vorranggebiet für Windenergie in der Gemeinde Wiefelstede erfolgt erst nach 

Abschluss dieser gemeinsamen Analyse. 

 

Zur Begründung wird angeführt, dass der Landkreis Ammerland derzeit an einer 

Überarbeitung des Regionalen Raumordnungsprogramms für das Kreisgebiet arbeite. Ein 

wesentlicher Bestandteil sei hierbei die Ermittlung von Potenzialflächen für die Windenergie. 

Außerdem wird auf mögliche Gesetzesänderungen für die Genehmigung von 

Windenergieanlagen hingewiesen. 

 

Zu dem Antrag hat die SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Wiefelstede die in der Anlage 

beigefügt Stellungnahme vom 02.05.2020 abgegeben. Hierin wird unter anderem darauf 

hingewiesen, dass man über drei Jahre untätig bleiben würde. Das seitens des Landkreises 

geplante festlegen von Vorranggebieten für Windenergienutzung ohne Ausschlusswirkung 

würde im Umkehrschluss bedeuten, dass neben den ausgewiesenen Flächen weitere geeignete 

Flächen gegebenenfalls eingeklagt werden könnten – also auch Flächen, die politisch nicht 

gewollt seien. Auf der anderen Seite wäre der Landkreis an die Darstellungen des 

gemeindlichen Flächennutzungsplanes im Rahmen des RROP gebunden (sog. 

Gegenstromprinzip). 
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Weitere Informationen erhalten die Ratsmitglieder auf einer Informationsveranstaltung am 

31.08.2020 von dem Rechtsanwalt Jann Berghaus (E-Mail vom 02.07.2020). Auf dieser 

Veranstaltung sollen die rechtliche und tatsächliche Stellung der Gemeinde Wiefelstede sowie 

die Wechselwirkungen der örtlichen mit der überörtlichen Planung dargestellt werden, um die 

Basis für die weitergehenden Entscheidungen zu bekommen. 

   

 

Finanzierung: 
 

Bei Einstellung der Arbeiten würden ca. 10.000 Euro Honorarkosten eingespart werden 

können. 

   

 

Vorschlag / Empfehlung: 
 

Siehe Beratungsergebnis. 

  

 

Anlagen:  
 

 

- Antrag CDU-Fraktion 

- Stellungnahme SPD-Fraktion 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

Bernd Quathamer      Marco Herzog 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter  

 









  

Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 24.07.2020 

Der Bürgermeister 

Bürgermeister 

Sachbearbeiter/in: Jörg Pieper 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/1601/2020 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Antrag von Ratsmitglied René Schönwälder zum Klimacheck in Verwaltungsvorlagen 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 07.09.2020 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 14.09.2020 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

   

Ratsmitglied René Schönwälder hat mit Antrag vom 16.06.2020 beantragt, den TOP 

Klimacheck in Verwaltungsvorlagen, in die Sitzung des Bau- und Umweltausschusses 

aufzunehmen.  

 

Mit dem Antrag verfolgt  Herr Schönwälder das Ziel, dass in jeder Verwaltungsvorlage 

obligatorisch die Auswirkungen der jeweiligen Maßnahmen auf das Klima betrachtet und 

insofern einem sogenannten „Klimacheck“ unterzogen wird. Im Antrag wird ausgeführt, dass 

dadurch eine intensive Auseinandersetzung mit den Auswirkungen sämtlicher Vorhaben auf 

das Klima erfolge und es der Politik somit ermöglicht, klimafreundliche Entscheidungen zu 

treffen.  

 

Dass der Klimaschutz eine immer wichtigere und gewichtigere Rolle spielt, ist den 

Entscheidungsträgern und denjenigen die entsprechende Entscheidungen vorbereiten, bereits 

jetzt voll bewusst. Dabei ist klar, dass jede Beschaffung, jede Baumaßnahme, jeder Zuschuss 

in der Regel auch Auswirkungen auf das Klima haben. Dieses Thema im Rahmen einer jeden 

Verwaltungsvorlage aufzubereiten, könnte oberflächlich sicherlich geleistet werden, wobei 

Ausführungen lediglich allgemein gehalten werden könnten. Tiefergreifende Recherchen über 

die Auswirkungen von Maßnahmen auf das Klima, wären aufwändig und personell von der 

Verwaltung ganz sicherlich nicht zu leisten.  

 

Viel wichtiger erscheint es aus Verwaltungssicht, bei einzelnen Maßnahmen Überlegungen 

dahingehend anzustellen, negative Auswirkungen auf das Klima zu vermindern. So wurde in 

der Beratung über den Antrag von Bündnis 90 / Die Grünen zum Baugebiet Grote Placken 

festgehalten, dass Maßnahmen zur Regenrückhaltung auf den Baugrundstücken überprüft 

werden. Ferner wurde darüber beraten, den künftig Bauwilligen im Rahmen der Bauberatung 

auf die Förderung verschiedener Maßnahmen hinzuweisen. Im Rahmen der Errichtung der 

Kindertagesstätte Lüttje Padd, wie auch am Brinkacker, wurde für die Beheizung eine 

klimafreundliche Luftwärmeheizung in die Ausführung gegeben. Ferner wird auf der 
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Kindertagesstätte am Brinkacker eine Photovoltaikanlage installiert. Dieses resultiert aus 

einer Anregung aus der Bevölkerung.  

 

Verwaltungsseitig wird es daher für zielführender angesehen, bei einzelnen durchzuführenden 

Maßnahmen zu versuchen, diese klimafreundlicher auszuführen, ohne hierbei jedoch den 

wirtschaftlichen Aspekt aus den Augen zu verlieren.   

     

 

Finanzierung: 
      

 

Vorschlag / Empfehlung: 
   

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem Antrag von Herrn 

René Schönwälder, in jeder Beratungsvorlage die Auswirkungen auf das Klima in einem 

obligatorischen Prüfpunkt darzustellen, nicht zu. 

    

 

Anlagen:  
 

 

 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 
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