i y Gemeinde Wiefelstede

DI S/ Der Birgermeister
GEMEINDE

L] KirchstraBe 1
W|efeIS'l' ede 26215 Wiefelstede

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

Biirgermeister

An dle lhr(e) Ansprechpartner(in)
Mitglieder Frau Borchers
des Bau- Umwelt und Klimaausschusses
. . Durchwahl
der Gemeinde Wiefelstede E-Mail sekretariat@wiefelstede.de
Wiefelstede, 19.11.2021

nachrichtlich an alle Ubrigen Ratsmitglieder

Sehr geehrte Damen und Herren,

die néchste 6ffentliche und nichtdffentliche Sitzung des Bau- Umwelt- und Klimaausschusses
findet am

Montag, 29.11.2021, um 17:00 Uhr,
in der Mensa der Oberschule Wiefelstede, Am Breeden 7-9, 26215 Wiefelstede statt.

Ein Mund-Nasen-Schutz ist mitzubringen und zu tragen. Es handelt sich um eine 3-G-
Veranstaltung.

TAGESORDNUNG:
1 Erdffnung der 6ffentlichen Sitzung und BegriiBung
2 Feststellung der ordnungsgemafien Ladung und der anwesenden Mitglieder
3 Feststellung der Beschlussfahigkeit
4 Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Antrége
5 Beschlussfassung Uber die Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung
6 Einwohnerfragestunde
7 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Am Brink" im beschleunigten Verfahren

nach § 13 a BauGB

a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behtérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie von privater Seite

b) Satzungbeschluss

Vorlage: B/1925/2021

Offnungszeiten Rathaus: Bankverbindungen: IBAN BIC

montags - freitags von 08:30 - 12:00 Uhr; LzO Rastede DE22 2805 0100 0043 3200 50 SLZODE22XXX
donnerstags 14:00 - 17:30 Uhr Raiffeisenbank Wiefelstede DE33 2806 0228 0100 0012 00 GENODEF10L2
zuséatzliche Offnungszeiten Biirgerbiiro OLB Wiefelstede DE29 2802 0050 1681 7215 00 OLBODEH2XXX
samstags von 10:00 — 12:00 Uhr

Weitere Termine fiir Biirgerbiiro und Rathaus Internet: Glaubiger-1D:

nach Vereinbarung http://www.wiefelstede.de DE7827700000081306
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138. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 73 IV , Erweiterung Molkerei Ammerland*)
Vorlage: B/1933/2021

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 IV "Erweiterung Molkerei Ammerland”
hier: a) Aufstellungsbeschluss

b) Beschlussfassung uber die Durchfiihrung der Behtdrdenbeteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Vorlage: B/1932/2021

136. Anderung des Flachennutzungsplanes (paralell zur Aufstellung des
Bebauungsplanes 154 "Grolflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede - Nord")
hier: Anderungsbeschluss

Vorlage: B/1929/2021

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154 "Grol3flachiger Einzelhandelsstandort
Wiefelstede - Nord"

hier. Aufstellungsbeschluss

Vorlage: B/1927/2021

Anfragen und Anregungen

Einwohnerfragestunde

SchlieBung der 6ffentlichen Sitzung

Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten.

Mit freundlichen GrifRen

Pieper



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 15.11.2021
Der BuUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Jessica zu Jeddeloh

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1925/2021
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

1. Anderung des Bebuungsplanes Nr. 16 ""Am Brink'* im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB

a) Beschlussfassung zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie von privater Seite

b) Satzungbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- Umwelt und Klimaausschuss |29.11.2021 offentlich
Verwaltungsausschuss 13.12.2021 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 13.12.2021 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 03.05.2021 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Am Brink" im beschleunigten Verfahren gemill § 13 a BauGB
sowie die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs gleichzeitig mit der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes lag in der Zeit vom 18.08.2021 bis
einschliellich  20.09.2021 offentlich aus. Der Hinweis hierauf erfolgte durch
Bekanntmachung in der NWZ am 10.08.2021. Der Bekanntmachungstext war auRerdem in
dem vorgenannten Zeitraum auf der Internetseite der Gemeinde eingestellt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.08.2021 Uber die
Auslegung und die gleichzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB informiert.

Eine tabellarische Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen und der entsprechenden
Abwagungsvorschlage sowie der vollstandige Satzungsentwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 sind beigefigt.

Die Einwohnerversammlung fand am 11.11.2021 in der Mensa der Oberschule Wiefelstede,

Am Breeden 7 - 9, 26215 Wiefelstede statt. Die Einladung hierzu erfolgte durch
Bekanntmachung in der NWZ am 04.11.2021..

Finanzierung:




Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Rat der Gemeinde Wiefelstede beschlief3t zu den eingegangenen
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange sowie
von privater Seite gemaR den vorliegenden Abwéagungsvorschléagen.

b) Weiter beschlieRt der Rat der Gemeinde Wiefelstede die 1. Anderung des
ebauungsplanes Nr. 16 ,,Am Brink* gemifl § 1 Absatz 3 und § 10 Absatz 1

BauGB in Verbindung mit 88 10 und 58 NKomVG als Satzung einschlie3lich
Begrundung.

Anlagen:

Abwagungen tabellarisch

Bebauungsplan Nr. 16 1. And.

Begriindung

FNP-Berichtigung

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Jessica zu Jeddeloh Marco Herzog
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/1925/2021 Seite 2 von 2



Abwagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Beh

Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink*, 1. Anderung

orden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem

4R § 4 (2) BauGB

und zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Ich nehme Bezug auf das dortige Schreiben vom 16.08.2021 und

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

20.09.2021

teile zu vorgenanntem Bebauungsplanentwurf folgendes mit:

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach 8§ 13a BauGB. Dieser kann dann im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn es sich um einen Plan fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-
dere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) handelt.

GemaR § 13a Absatz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren, der von den Darstelllungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf
nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Entsprechende Darstellun-
gen sind jedoch in der Begrindung zum Bebauungsplan nicht
enthalten.

Ich bitte daher darum, Kapitel 1.5 der Begriindung um die lau-
fende Nummer der Flachennutzungsplanberichtigung nach §
13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB zu erganzen und mir nach Abschluss
des Verfahrens gemaR Runderlass des Niedersachsischen Mi-
nisteriums fir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit vom
06.08.2008 (Aktenzeichen 501.2-21013.4) eine beglaubigte Ab-
schrift der Berichtigung des Flachennutzungsplanes zu tibersen-
den.

Hinsichtlich der ortlichen Bauvorschriften empfehle ich als Vor-
bemerkung aufzunehmen, welchen Geltungsbereich diese Vor-
schriften umfassen sollen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung angepasst und er-
fasst die Umwandlung von Wohnbauflachen in gemischte Bauflachen entsprechend
der Festsetzung des Mischgebietes.

Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Die Begrindung wird um die laufende Nummer der Flachennutzungsplanberichti-
gung erganzt.

Die beglaubigte Abschrift der Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird dem
Landkreis nach Abschluss des Verfahrens zugestellt.

Der Hinweis wird beachtet. Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten fir das gesamte
Plangebiet.




Gemeinde Wiefelstede 2
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink*, 1. Anderung

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis

Auch fehlt zu den 6rtlichen Bauvorschriften noch eine Vorschrift
gemal § 80 Absatz 3 NBauO, um VerstdRRe auch ahnden zu kén-
nen.

Die Entscheidung der Gemeinde Wiefelstede Stein-, Kies-,
Schotter- und Pflasterflichen sowie Kunststoffflachen auszu-
schlieRen, obliegt der Gemeinde in eigener planerischer Verant-
wortung. Dieses im Hinblick auf die erforderliche positive Bau-
pflege fir ortliche Bauvorschriften nach § 84 Absatz 3 NBauO
(vgl. Rd.Nr. 33 zu § 84 NBauO, Kommentar Grof3e-Suchsdorf).

Zur Vereinfachung der textlichen Festsetzung Nr. 1 empfehle ich
auszufiuhren, dass alle Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO
ausgeschlossen werden sollen.

Das Planzeichen fur Mischgebiete fehlt. Es wird um Nachtrag ge-
beten.

Der Hinweis wird beachtet. Die ortlichen Bauvorschriften werden wie folgt erganzt.

VerstoRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaf § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen ortlichen
Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als
Ordnungswidrigkeiten geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet wer-
den. Die Héhe der GeldbuR3e obliegt der Ermessensentscheidung der zusténdigen
Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich nach den Vorgaben der 88 35 ff. OWIG.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Bauvorschrift enthalt bereits eine
Aussage fir die positive Baupflege und wird zur Klarstellung ergéanzt.

Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. 8 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Giberbauten
Flachen des Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinfla-
chen anzulegen. Griinbeete im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen
und Stréuchern sowie Zier und Nutzpflanzen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflas-
terflachen sowie Kunststoffflachen sind unzulassig.

Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anla-
gen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser 6rtlichen
Bauvorschrift ausgenommen.

Zudem wird — entsprechend einer privaten Anregung in der Burgerversammliung -
vorgeschlagen, folgende o6rtliche Bauvorschrift fir Einfriedungen aufzunehmen.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind als Stabgitterzaun, als Holzzaun oder als Laubhecke
zulassig. Kunststoffzaune und Stabgitterzaune mit Sichtschutzeinflechtungen sind
unzuldssig. Im nicht Gberbaubaren Bereich zur éffentlichen StraRenverkehrsflache
sind Grundstiickseinfriedungen nur bis zu einer H6he von maximal 1,20 m zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Auflistung bleibt zur Klarstellung und
Ubersichtlichkeit in der textlichen Festsetzung enthalten.

Der Hinweis wird beachtet. Die Planzeichenerklarung wird entsprechend erganzt.




Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink®, 1

. Anderung

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis

Als Untere Wasserbehérde weise ich darauf hin, dass in dem ur-
spriinglichen Bebauungsplan Nr. 16 wie auch in den Unterlagen
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 nicht ersichtlich
ist, wie die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachen-
wassers gewahrleistet wird. Aufgrund des Alters des Siedlungs-
gebietes muss bezweifelt werden, dass eine ausreichende hyd-
raulische Leistungsfahigkeit der Regenwasserkanale gegeben
ist beziehungsweise Grabenverrohrungen vorhanden sind. Die
Unterlagen sind entsprechend zu erganzen.

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet derzeit der BauNVO 1968, die eine Ver-
siegelung bis zu 100 % ermdglicht. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 kommt die BauNVO 2017 zur Anwendung. Hier ist die Uberschreitung der Grund-
flachenzahl auf 50 vom Hundert beschrénkt, sodass sich der nunmehr auf 0,4 erhoh-
ten Grundflachenzahl eine zuldssige Versiegelung von 60 % ergibt. Gegeniiber dem
jetzigen Planungsrecht ergibt sich daher rechnerisch keine Erhéhung der Ver-
siegelungsrate. Dennoch ist der Gemeinde bewusst, dass die mit der Nachverdich-
tung als MaflRnahme der Innenentwicklung zusatzlichen Baumdéglichkeiten gegen-
Uiber dem Bestand eine zuséatzliche Versiegelung herbeifiihren werden.

Die Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwéasserung wurden durch das
Fachbulro Heinzelmann geprift. Demnach ist das Riickhaltebecken am Horner Diek
im Grundsatz ausreichend bemessen. Allerdings sind die vorhandenen Rohrleitun-
gen nicht ausreichend. Daher ist eine Riickhaltung oder Versickerung des Oberfla-
chenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken zu empfehlen. Hierzu wird folgende
Festsetzung aufgenommen:

MalRnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser darf gemal § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB i. v. m. § 9 Abs. 4 BauGB nur in das vorhandene Kanalsystem einge-
leitet werden, wenn bei Neubaumafnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweili-
gen Grundstucken eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. durch
unterirdischen Stauraum, offene Rickhaltung oder Mal3nahmen der Versickerung)
sichergestellt ist.

Die Versickerung des Niederschlagswassers kann zur Grundwasserneubildung bei-
tragen und dem Grundwasserschutz Rechnung tragen.




Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink®, 1

. Anderung

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vor-
gelegten Unterlagen Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Verkehrslarm:

Fur den Schutz vor Verkehrslarm sind Larmpegelbereiche ermit-
telt und festgesetzt worden.

Die Larmpegelbereiche sollen fiir die "August-Hinrichs-Stralle
(L825)" anhand der Verkehrszahlen der "Hauptstral3e (L824)" er-
mittelt worden sein. Eine Schallimmissionsprognose hierzu ist
nicht vorgelegt worden. Somit kann die Plausibilitat der zugrunde
gelegten Daten und der verwendeten Berechnungsgrundlagen
nicht nachvollzogen werden.

Gemal vorliegender Verkehrszahlen in Hohe des "Hoérner Krug"
aus dem Jahr 2015 wurde ein DTV von 7011 KFZ/24 h bei einem
mittleren Schwerlastanteil von 6,7% ermittelt. Nach Abschatzung
gemal des Beiblattes nach DIN 18005-1 wirde sich in 20 m Ent-
fernung (Bezug StralRenmitte) ein Beurteilungspegel von ca. 66
dB(A) tags und ca. 56 dB(A) nachts ergeben (fir Landesstral3en
unter Berlcksichtigung der Geschwindigkeitskorrektur). Dies
entsprache einem mafgeblichen AuRenlarmpegel von 69 dB(A)
und damit dem Larmpegelbereich 1V. Die Grenze zum Larmpe-
gelbereich Il wirde demnach jedoch tiefer im Plangebiet liegen.
In StralRennéhe ist mit dem Larmpegelbereich V zu rechnen. Zu
beachten ist, dass diese iberschlagige Abschatzung ohne Prog-
nosehorizont durchgefiihrt worden ist.

In Anlehnung des Schallgutachtens des Bebauungsplanes
Nr.147 steht zu vermuten, dass von der "HauptstraBe (L824)"
ebenfalls ein Einfluss auf das Baugebiet ausgeht. Bis zu einer
Tiefe von ca. 172 m bezogen auf die StraRenmitte erfolgt ein
mafgeblicher AuRenlarmpegel > 60 dB(A). Dies fiihrt zu einer
Uberschneidung mit den mafRgeblichen AuRenlarmpegeln aus-
gehend von der "August-Hinrichs-StraRe (L825)" und ist bei der
Ermittlung des auszuweisenden Larmpegelbereiches zu berlck-
sichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da es sich um einen vorbelasteten Bereich in zentraler Ortslage mit bereits vorhan-
dener Bebauung handelt, bauliche Anlagen zur Abschirmung des Verkehrslarms be-
tragen, wurde auf ein Larmschutzgutachten verzichtet und die Malnahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm aus vergleichbaren Gebieten abgeleitet.

Die Hinweise zur verkehrlichen Belastung werden zur Kenntnis genommen. Der
Schutzanspruch der direkt an der Ortsdurchfahrt gelegenen Gebaude wurde ent-
sprechend der Realnutzung auf den Schutzanspruch eines Mischgebietes zuriickge-
nommen. Damit wird der Vorbelastung Rechnung getragen. Im Nahbereich der Orts-
durchfahrt ist nur ein unbebautes Grundstiick vorhanden. Die Méglichkeiten der
Nachverdichtung sind weiter siidlich gelegen und zudem durch die vorhanden Be-
bauung abgeschirmt.

Die Grenzen der Larmpegelbereiche werden entsprechend den Anregungen des
Landkreises nach uberschlaglicher Abschatzung angepasst. Die Uberschlagliche
Regelung wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der Abschirmung
als vertretbar angesehen. Zudem ist in Anbetracht der Malnahmen zum Klimaschutz
von Veranderungen der Mobilisierung auch im landlichen Raum auszugehen, in de-
ren Konsequenz auch eine Abnahme des Verkehrslarms oder zumindest keine Zu-
nahme zu erwarten ist. Zudem wird die Festsetzung um folgenden Hinweis erganzt.

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechen-
dem schalltechnischem Einzelnachweis tUber gesunde Wohn- und Aufenthaltsberei-
che zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Berechnung fiir das Baugebiet Nr. 147 erfolgte bei freier Schallausbreitung. Im
Vergleich dazu ist das Plangebiet durch mehrere Bauzeilen von der L 824 abge-
schirmt.




Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink®, 1

. Anderung

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis

In der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird die Nachweisfiihrung zur
Einhaltung der Anforderungen an die AuRenbauteile geman der
inzwischen abgeldsten DIN 4109-1:2016-07 gefordert. Der
Nachweis ist nach DIN 4109-1:2018-01 zu fiuihren. Der Verweis
in der textlichen Festsetzung ist entsprechend anzupassen.

Der Hinweis wird beachtet; die textliche Festsetzung wird angepasst.

Die textliche Festsetzung zum Schutz der AuRenwohnbereiche
sollte dahingehend erweitert werden, dass ebenfalls im Zulas-
sungsverfahren die Wirksamkeit der Mal3nahmen nachzuweisen
ist, da die getroffene Formulierung sonst zu unbestimmt ist.

Es wird empfohlen, die Festsetzungen fir schallgedampfte Lif-
tungsanlagen und fur die AuRenwohnbereiche von der Bindung
an die Larmpegelbereiche zu trennen und hierzu die tatsachli-
chen Beurteilungspegel zu wahlen. Je nach fiur die Ermittlung
des Larmpegelbereiches heranzuziehenden Beurteilungszeit-
raum (tags oder nachts) kdnnen sich daraus Vereinfachungen
z.B. bei AuBBenwohnbereichen ergeben.

Gewerbelarm:

Innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes im relevanten Umfeld
befinden sich lediglich mischgebietsvertragliche gewerbliche
Nutzungen, sodass davon ausgegangen werden kann, dass die
Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen.

Geruchsimmissionen:

Im Umfeld von 600 m um das Plangebiet befindet sich im Studen
(ca. 320 m) die Klaranlage Wiefelstede der EWE sowie in ca. 430
m westlich des Plangebietes eine landwirtschaftliche Hofstelle
mit Tierhaltung. Wie bereits bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 074ll, welches sich naher an der Geruchsquelle be-
findet, nachgewiesen worden ist, kbnnen die Geruchsimmissi-
onsrichtwerte von 10 % der Jahresstunden fiir Allgemeine Wohn-
gebiete eingehalten werden.

Der Hinweis wird beachtet; die textliche Festsetzung wird erganzt.

Die Festsetzung bleibt und wird wie folgt ergénzt:

Die Dimensionierung der baulichen Maf3hahmen ist im Zuge des Zulassungsverfah-
rens/der Ausfihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Abweichungen von
den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechni-
schem Einzelnachweis Uiber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird um dieses Aussa-
gen erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird um dieses Aussa-
gen erganzt.




Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink®, 1

. Anderung

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Landesbehérde fur Stra- | das Plangebiet liegt stdlich an der LandesstraBe 825 , August- | Die Hinweise zur Betroffenheit werden zur Kenntnis genommen.

Renbau und Verkehr —
Geschaftsbereich OL
Kaiserstral3e 27
26122 Oldenburg

16.09.2021

Hinrichs-StraBe” innerhalb einer gemalR § 4 (2) NStrG festge-
setzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanung dient der Schaf-
fung der planrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erhéhung der
Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 sowie eine VergréRerung der
Uberbaubaren Flachen. Die ErschlieRung erfolgt Uber die Ge-
meindestraRe ,Am Brink".

Das Land Niedersachsen ist, vertreten durch die Niedersachsi-
sche Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr - Geschafts-
bereich Oldenburg (NLStBV - OL), als StraBenbaulasttréager der
Landesstral3e 825 ,August-Hinrichs-StraRe* unmittelbar betrof-
fen.

1. Zustimmung der NLStBV - OL zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 ,Am Brink* - mit 6ffentlichen Bauvorschriften:

Die planrechtliche Absicherung liegt bei der Gemeinde Wie-
felstede und die Gemeinde Wiefelstede muss die folgenden
Punkte erfiillen, um die Zustimmung der NLStBV - OL im Beteili-
gungsverfahren nach § 4 Abs. 2 und § 4 a BauGB (beschleunig-
tes Verfahren gemaf § 13 a BauGB) zu erhalten.

Der Forderungskatalog besteht aus den unten aufgelisteten Be-
dingungen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landesbe-
horde fur StralRenbau
und Verkehr

1.1 Sichtdreiecke:

Ich weise mit Bezug auf die StraBenverkehrsflache an der Lan-
desstralle 825 ,August- Hinrichs-Stral3e" darauf hin, dass die
Vorgaben der Richtlinien furr die Anlage von StadtstraRen (RASt
2006) bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind.
Ich bitte um die nachrichtliche Ubernahme und die Darstellung
der Sichtdreiecke in der Planunterlage.

1.2 Schallemissionen:

Der Geltungsbereich ist u.a. durch die vom Verkehr auf der Lan-
desstraflle 825 , August- Hinrichs-StralRe" ausgehenden Emissio-
nen belastet. Ich weise darauf hin, dass aus dem Gebiet der 0.g.
Bauleitplanung keine Anspriiche aufgrund der von der Landes-
stralle 825 ,August-Hinrichs-StraRe" ausgehenden Emissionen
bestehen und ich bitte einen entsprechenden nachrichtlichen
Hinweis in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufzuneh-
men.

Ich bitte um die schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwéagung
meiner vorgetragenen Forderungen vor Veroffentlichung der
Bauleitplanung.

Ich bitte nach Abschluss des Verfahrens unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von zwei Ablichtung der giiltigen Bauleitplanung einschlieRlich
Begriindung.

Der Hinweis wird beachtet; die Sichtdreiecke werden nachgetragen.

Der Hinweis wird in die Planunterlagen tibernommen.

Der Hinweis wird beachtet.

Der Hinweis wird beachtet.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Ammerlander Wasser- mit Schreiben vom 16.08.2021 baten Sie um Stellungnahme zur

acht

An der Kromerei 6a °
26655 Westerstede

20.09.2021

0.g. Bauleitplanung in Wiefelstede. Dieser Bitte kommt die Am-
merléander Wasseracht wie folgt gerne nach:

Gegen die geplante 1. Anderung des B-Plans Nr. 16 ,Am Brink*
bestehen nach Prifung der Unterlagen Bedenken.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Brink* in
Wiefelstede ist vorgesehen, im Rahmen der Innenentwicklung
des Grundzentrums Wiefelstede die Nachverdichtung an der
StralRe am Brink zu ermdglichen. Durch diese Nachverdichtung
kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung, die zu ei-
ner starkeren hydraulischen und stofflichen Belastung der kom-
munalen Oberflachenentwédsserungsanlagen und im weiteren
Verlauf des Verbandsgewéassers Nr. 5.08 ,Halfsteder Bake*
fihrt. Die Begrindung zur 1. Anderung des B-Plans 16 in Wie-
felstede enthalt keine Aussagen zur Leistungsfahigkeit der be-
troffenen kommunalen Oberflachenentwasserungsanlagen. Vor
dem Hintergrund der klimatischen Veranderungen mit einherge-
hender, gréRerer Wahrscheinlichkeit fiir Haufigkeit und Intensitat
von Starkniederschlagsereignissen wird empfohlen, diese Fra-
gestellung in die Planung aufzunehmen. In Anbetracht der Tat-
sache, dass im Zuge der klimatischen Veranderungen zuneh-
mend auch mit trockenen Sommermonaten und einhergehender
Wasserknappheit zu rechnen ist, wird ebenfalls empfohlen, die
Thematik des dezentralen Wasserriickhalts im B-Plangebiet in
den Planungen zu beriicksichtigen.

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet derzeit den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 16 aus dem Jahre 1969 mit einer Grundflachenzahl
von 0,3. Folglich kommt hier die BauNVO 1968 zur Anwendung. Dort ist in § 19 fest-
gelegt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie Balkone, Loggien und Terras-
sen und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Ab-
standsflachenzuldssig sind, nicht auf die Grundflache angerechnet werden. Eine Re-
gelung zu Stellplatzen mit ihren Zufahrten enthélt die BauNVO 1968 nicht. Daher ist
davon auszugehen, dass nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan eine Versiege-
lung bis zu 100 % mdglich ist. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
kommt die BauNVO 2017 zur Anwendung. Hier ist die Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl fir Anlagen nach § 19 Abs.4 (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) auf 50 vom Hundert be-
schrankt. Bei der nunmehr auf 0,4 erhéhten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulds-
sige Versiegelung von 60 %. Gegenuber dem jetzigen Planungsrecht  ergibt sich
daher rechnerisch keine Erh6hung der Versiegelungsrate.

Dennoch ist der Gemeinde bewusst, dass die mit der Nachverdichtung als MalR3-
nahme der Innenentwicklung zusatzlichen Baumdglichkeiten gegeniiber dem Be-
stand eine zusatzliche Versiegelung herbeifiihren werden.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Ammerlan-
der Wasseracht

Das B-Plangebiet liegt im Einzugsbereich der vor einiger Zeit
durchgefiihrten Gesamtiiberprifung der Oberflachenentwésse-
rung und Ruckhalt/Drosselung tber die inzwischen fertig gestell-
ten Anlagen Horner Dieck. Bei dieser Uberpriifung diirfte die bis-
herige Versiegelung des B-Plan Nr. 16 mit Grundflachenzahl 0,3
in die Betrachtung eingeflossen sein (ohne die theoretisch még-
liche Erweiterung nach BauNVO), so dass sich die Leistungsfa-
higkeit der Riickhalteanlagen Horner Diek durch die geplanten 1.
Anderung des B-Plans Nr. 16 verringern dirfte. In die Begriin-
dung zur 1. Anderung des B-Plans muss eine Uberpriifung die-
ser Thematik aufgenommen werden. Das Ingenieurbiro NWP,
Oldenburg ist informiert und wird diesbeztglich Kontakt zur Ge-
meinde Wiefelstede aufnehmen.

Fur Ruckfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfigung.

Die Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwéasserung wurden durch das
Fachbiro Heinzelmann geprift. Demnach ist das Riickhaltebecken am Horner Diek
im Grundsatz ausreichend bemessen. Allerdings sind die vorhandenen Rohrleitun-
gen nicht ausreichend. Daher ist eine Riickhaltung oder Versickerung des Oberfla-
chenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken zu empfehlen. Hierzu wird folgende
Festsetzung aufgenommen:

MalRnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser darf gemaR § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB i. v. m. § 9 Abs. 4 BauGB nur in das vorhandene Kanalsystem einge-
leitet werden, wenn bei Neubaumafnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweili-
gen Grundstucken eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. durch
unterirdischen Stauraum, offene Rickhaltung oder Mal3nahmen der Versickerung)
sichergestellt ist.

Die Versickerung des Niederschlagswassers kann zur Grundwasserneubildung bei-
tragen und dem Grundwasserschutz Rechnung tragen.

hanseWasser Bremen

GmbH
Birkenfelsstralie 5
28217 Bremen
20.09.2021

bezlglich des Planfalls "Bebauungsplan Nr. 16 — ,Am Brink* 1.
Anderung" haben wir stellvertretend fiir die EWE Wasser GmbH
die zur Verfugung stehenden Unterlagen fachtechnisch gepruft
und nehmen wie folgt Stellung:

Der Schmutzwasseranschluss ist durch die Bestandsbebauung
schon vorhanden. Es bestehen keine abwassertechnischen Ein-
wande. Die EWE Wasser GmbH ist im weiteren Planungsverlauf
mit einzubinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird um dieses Aussa-
gen erganzt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Deutsche Telekom
Technik GmbH

Technik Niederlassung
Nord, PTI12
Gerhard Theiling

16.09.2021

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Wir haben keine weiteren Bedenken zu den o.a. Vorhaben.

Die Bauausfiihrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten tiber
die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. (Internet:
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto:Planaus-
kunft. Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Die Bauherren kdnnen sich bei der Bauherrenhotline, Tel.: 0800
3301 903 beraten lassen.

Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

oowv
Georgstralle 4
26919 Brake

wir haben die Aufstellung des oben genannten Bebauungspla-
nes zur Kenntnis genommen.

Das Gebiet ist voll erschlossen. Die vorhandenen Versorgungs-
leitungen durfen nicht durch geschlossene Fahrbahndecken -
ausgenommen an den Kreuzungsstellen - Giberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstéande zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. Ferner weisen wir darauf
hin, dass wegen der erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs-
und Erneuerungsarbeiten Versorgungsleitungen weder Uber-
pflanzt noch mit anderen Hindernissen tUberbaut werden dirfen.
Um fiir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der
Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fir die
betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzu-
tragen.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Die Hinweise zu den Versorgungsleitungen werden zur Kenntnis genommen. Die
Planunterlagen werden um einen entsprechenden Hinweis erganzt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der offent-
lichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung
als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen
Aufgabenzuweisungen des Niederséchsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht berthrt, sondern ist von der kommu-
nalen Léschwasserversorgungspflicht zu trennen. Eine Pflicht
zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwas-
serversorgung Uber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz (lei-
tungsgebunden) besteht durch den OOWV nicht.

Da unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den
Léschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist
frihzeitig beim OOWYV der mogliche Anteil (rechnerischer Wert)
des leitungsgebundenen Ldschwasseranteils zu erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu
bekommen.

Die Hinweise zum Brandschutz werden zur Kenntnis genommen. Die Planunterla-
gen werden um einen entsprechenden Hinweis erganzt.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen be-
stehender Vertrage durchgefiihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in
dem anliegenden Plan ist unmaRstablich. Die genaue Lage gibt
Ihnen Dienststellenleiter Kaper von unserer Betriebsstelle in
Westerstede, Tel: 04488 / 845211, in der Ortlichkeit an.

Grundwasserschutz:

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Rahmen der In-
nenentwicklung im Grundzentrum Wiefelstede eine Nachver-
dichtung an der StraBe ,Am Brink" zu erméglichen und fihrt
hierzu die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Brink"
durch.

Der raumliche Geltungsbereich des o0.g. B-Plans liegt innerhalb
der Schutzzone IIIB des Trinkwassergewinnungsgebietes fir das
Wasserwerk Nethen, ca. 2,4 km siidwestlich der Brunnen fir die
offentliche Trinkwasserversorgung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden zur Kenntnis genommen.

In den Planunterlagen ist bereits ein entsprechende Hinweis zur Schutzzone 11I1B des
Trinkwassergewinnungsgebietes enthalten. Insgesamt sind alle Planungen und
MalRnahmen so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonde-
ren Bedeutung fir die Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Aus Sicht des Grundwasserschutzes und der Bewirtschaftung
der Grundwasserressource bestehen grundsatzlich Bedenken
gegen die weitere Ausweisung von Bebauungsflachen innerhalb
des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes Nethen. Eine Ge-
meindeentwicklung in stdwestlicher Richtung aus dem Trink-
wasserschutzgebiet heraus ware hier wiinschenswert. Es ist zu
befiirchten, dass aufgrund der vorgesehenen Planung und der
damit verbundenen Versiegelung von Flachen mit dem Abfiihren
der Niederschlagswéasser aus dem B-Plan Gebiet heraus die
Grundwasserneubildung deutlich gemindert wird. D.h. es kénn-
ten zukinftig geringere Mengen der Ressource Grundwasser flr
die spatere Trinkwasserversorgung zur Verfiigung stehen. Von
daher ist zu prifen, inwieweit Versickerungsanlagen fir Nieder-
schlage dem entgegenwirken kdnnen (hier sind die Vorgaben
des DWA-Regelwerkes, Arbeitsblatt DWA-A 138 sowie Merkblatt
DWA-M 153 zu beachten).

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Nach den Vorgaben der Bundesregierung soll der Flachenverbrauch reduziert und
sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden. Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB
soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel).
Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder ftir
Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sol-
len (Umwidmungssperrklausel). Daher soll nach den Zielen des Gesetzgebers die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung er-
folgen. MaRnahmen der Innenentwicklung sind die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die bauliche Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der Innenentwicklung.
Die Nachverdichtung in erschlossenen Siedlungsflachen vermeidet die Inanspruch-
nahme von Auf3enbereichsflachen und entspricht den Vorgaben der Innenentwick-
lung. Daher bleibt die Gemeinde bei ihrer Entscheidung, im Rahmen der Innenent-
wicklung durch Nachverdichtung auf den grofRen Grundstiicken zusétzliche Bau-
platze zu schaffen.

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet derzeit der BauNVO 1968, die eine Ver-
siegelung bis zu 100 % ermdglicht. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 kommt die BauNVO 2017 zur Anwendung. Hier ist die Uberschreitung der Grund-
flachenzahl auf 50 vom Hundert beschrankt, sodass sich der nunmehr auf 0,4 erhoh-
ten Grundflachenzahl eine zuldssige Versiegelung von 60 % ergibt. Gegeniiber dem
jetzigen Planungsrecht ergibt sich daher rechnerisch keine Erhéhung der Ver-
siegelungsrate. Dennoch ist der Gemeinde bewusst, dass die mit der Nachverdich-
tung als MaflRnahme der Innenentwicklung zusatzlichen Baumdglichkeiten gegen-
Uiber dem Bestand eine zuséatzliche Versiegelung herbeifiihren werden.

Die Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwéasserung wurden durch das
Fachbulro Heinzelmann geprift. Demnach ist das Riickhaltebecken am Horner Diek
im Grundsatz ausreichend bemessen. Allerdings sind die vorhandenen Rohrleitun-
gen nicht ausreichend. Daher ist eine Riickhaltung oder Versickerung des Oberfla-
chenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken zu empfehlen. Hierzu wird folgende
Festsetzung aufgenommen:
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Die Gefahrdungspotentiale fir das Grundwasser, die von Wohn-
und Mischgebieten ausgehen, resultieren sowohl aus der Bau-
phase fir Wohnhauser mitsamt den zugehérigen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen, Stral’en, Wegen, Kfz-Stellplatzen usw. als
auch aus der spéateren Nutzung der Hauser und Grundsticke.

a) wahrend der Bauphase:

Verminderung, Verdnderung oder auch Beseitigung der
schitzenden Grundwasseriberdeckung durch das Aushe-
ben von Baugruben oder der Graben fir die Fundamente,
beim Verlegen von Kabeln, Kanalisation und anderen Lei-
tungen,

Beseitigung der gut reinigenden belebten Bodenzone auch
aulRerhalb der Baugruben durch den Baustellenbetrieb,

Lagerung und Verwendung von wassergefahrdenden Stof-
fen (Farben, Lacke, Bitumenanstriche, Verdinner, Reini-
gungsflissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fur Bauma-
schinen, Schaléle usw.); Es durfen keine biozidhaltigen Bau-
stoffe verwendet werden,

erhohtes Risiko von Verunreinigungen des Grundwassers
durch Schadstoffeintrag infolge von Havariefallen bei Bau-
fahrzeugen und -maschinen sowie durch Zwischenfélle bei
Tank- und Wartungsvorgangen.

MafRnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser darf gemaR § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB i. v. m. § 9 Abs. 4 BauGB nur in das vorhandene Kanalsystem einge-
leitet werden, wenn bei Neubaumafnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweili-
gen Grundstucken eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. durch
unterirdischen Stauraum, offene Rickhaltung oder Mal3nahmen der Versickerung)
sichergestellt ist.

Die Versickerung des Niederschlagswassers kann zur Grundwasserneubildung bei-
tragen und dem Grundwasserschutz Rechnung tragen.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden in die Planunterlagen aufgenommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Sollte der Bebauungsplan - wie geplant - umgesetzt werden,
muss dafir Sorge getragen werden, dass die Mitarbeiter der bau-
ausflhrenden Firmen vor Beginn der BaumafRnahmen auf die
sensible Lage des Baugrundes innerhalb des Trinkwasser-
schutzgebietes hingewiesen werden.

Auf den Baustellen sind stets ausreichende Mengen an Olbinde-
mitteln und geeignete Auffangvorrichtungen bereitzuhalten und
im Schadensfall auch einzusetzen.

b) wahrend der Nutzung:

Verringerung der Grundwasserneubildung aufgrund der Fla-
chenversiegelung,

erhohtes Verkehrsautfkommen; durch die neuen Anwohner
kann zu vermehrten Emissionen von wassergefahrdenden
Stoffen fiihren (z. B. Tropfverluste bei undichten Kfz- Moto-
ren, u. U. Transport und Umschlag einzelner wassergefahr-
dender Stoffe wie Heizdl oder Kraftstoffe),

Lagerung und Verwendung wassergefahrdender Stoffe (z.
B. Heizdllagerung, Hobbygartner und -bastler, private Kfz-
Wartung, Kfz-Abstellplatze, Autowasche),

unsachgemafer oder missbrauchlicher Umgang mit Dinge-
mitteln und Pflanzenschutzmitteln in den Garten und Grin-
flachen, verbunden mit haufiger und intensiver Bewasse-
rung (Uberschreitung der Feldkapazitat des Bodens) erho-
hen das Risiko der Verlagerung von Nahrstoffen und Pflan-
zenschutzmittelriickstdnden in das Grundwasser erheblich,

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

Sollte der Bau der Wohnh&auser - wie geplant - stattfinden,
sollten die zukiinftigen Bewohner*innen Uber die sensible
Lage der Grundstiicke innerhalb des Wasserschutzgebietes
informiert werden.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden in die Planunterlagen aufgenommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Wir weisen darauf hin, dass an die Ausweisung von Bau- und
Mischgebieten in Wasserschutz- und -gewinnungsgebieten
grundsétzlich folgende Anforderungen zu stellen sind:

e Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik,

e Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasser-
kanale und -leitungen in Wassergewinnungsgebieten"”,

e Beachtung der Anlagenverordnung (AwSV),
« Anwendung der RiStWaG.

Hinsichtlich der Gefahren fur das Grundwasser verweisen wir er-
ganzend auf das DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien fur Trink-
wasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grundwasser"
(2006) und auf die ,,Praxisempfehlung fir niederséchsische Was-
serversorgungsunternehmen und Wasserbehdrden; Handlungs-
hilfe (Teil 1l); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebiets-
verordnungen" (NLWKN 2013). Es gilt die Schutzgebietsverord-
nung vom 05.11.2003 (veréffentlicht im Amtsbl. Reg.-Bez. Weser
Ems Nr. 46 v. 14.11.2003)

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

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden in die Planunterlagen aufgenommen.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden in die Planunterlagen aufgenommen.

Der Hinweis wird beachtet.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

G
26919 Brake

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten

[ 'y ] Thema: OOWV Trinkwasser

Planausschnitt/Bereich/Vorgang

MaBstab: 1:1.500

Die Anlage wird beachtet.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 | Verkehrsverbund Bre- wir haben grundsatzlich keine Bedenken beziiglich der oben ge- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
men/Niedersachsen nannten Planung. Die Belange des offentlichen Personennah-
GmbH (VBN) verkehrs werden durch die Schaffung der Mdglichkeit zur Nach-
Am Wall 165-167 verdichtung in diesem Bereich nicht berihrt.
28195 Bremen Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
20.09.2021 Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
Y (ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr als gemeinsame Stellung-
nahme.
8 | NLD - Abteilung Archéo- | seitens der Archdologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Pla- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
logie - Stutzpunkt Olden- | nungen keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.
burg Aus dem zur Nachverdichtung vorgesehenen Plangebiet sind
Ofener StralRe 15 - nach unserem derzeitigen Kenntnisstand keine arch&ologischen
26121 Oldenburg Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archaologischer Funde
16.09.2021 und Befunde jedoch obertagig nicht sichtbar sind, kdnnen sie
Y auch nie ausgeschlossen werden. Die darin enthaltene Telefon-
nummer des Stutzpunktes Oldenburg wurde leider zwischenzeit-
lich geéndert. Diese lautet nun 0441 / 205766-15 und sollte ent-
sprechend aktualisiert werden.
Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Planungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet
werden.
9 |BUND KG Ammerland, | in dem Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 16, 1. Anderung, "Am

Zu den Wischen 5,
26655 Westerstede

20.09.2021

Brink" durch die Gemeinde Wiefelstede, KirchstralRe 1, 26215
Wiefelstede, geben wir im Namen des BUND, Kreisgruppe Am-
merland, vertreten durch den Vorstand, Zu den Wischen 5,
26655 Westerstede, folgende Stellungnahme ab.

Wir begrif3en die Absicht der Innenverdichtung, weil dadurch
Neuinanspruchnahmen von Flachen im Aufl3enbereich vermie-
den werden.

Wir begriiRen auRerdem die unter Ziff. 4.8 der Begriindung for-
mulierten Bauvorschriften tber die Gestaltung, mit denen die An-
lage von ,Schottergarten“ misshilligt und erschwert wird und un-
nétige Versiegelungen als unzuléssig vorgeschrieben werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung BUND

Zur Unterstitzung der Grundwasserneubildung und verzégerten
Abflihrung von Niederschlagswassern (v.a. bei Starkregenereig-
nissen) sollen die Versickerung der Niederschlage auf den
Grundstucken gefordert werden. In Anbetracht der infolge des
anthropogenen Klimawandels zunehmenden Starkregenereig-
nisse regen wir deshalb an, in die Bauvorschriften auch eine
wasserdurchlassige Anlage von Zufahrten, Wegebeziehungen
und Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grund-
stlick einzubeziehen.

Laut ziff. 3.2.7 der Begriindung fiihrt die Ausweisung weiterer
Bauflachen zu einer Versiegelung von Bodenflachen und somit
zu erhohten Oberflachenwasserabflissen und Abflussspitzen
aus dem Plangebiet. In der Begriindung heilt es weiter, dass
sich gegeniiber dem bisherigen Planungsstand jedoch keine Er-
héhung der zulassigen Versiegelung ergeben, so dass ein Nach-
weis der schadlosen Oberflachenentwasserung in der Bauleit-
planung nicht erforderlich sei. Diese Aussage geht an den Tat-
sachen vorbei und betrachtet nur den ,theoretischen” Versiege-
lungsgrad. Tatsachlich wird sich die Versiegelung erhéhen. Vor
dem Hintergrund der Folgen des anthropogenen Klimawandels
halten wir eine Uberprifung der schadlosen Oberflachenentwés-
serung zwingend fur geboten.

Auf dem unbebauten Grundstiick befindet sich ein groRer Baum-
bestand, der derzeit eine klimaausgleichende Wirkung hat. Falls
der Baumbestand beseitigt werden sollte, ware zu priifen, wo in
unmittelbarer Néhe Ersatz geschaffen werden kann.

Der Hinweis wird als Empfehlung in die Begriindung aufgenommen.

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet derzeit der BauNVO 1968, die eine Ver-
siegelung bis zu 100 % erméglicht. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 kommt die BauNVO 2017 zur Anwendung. Hier ist die Uberschreitung der Grund-
flachenzahl auf 50 vom Hundert beschrénkt, sodass sich der nunmehr auf 0,4 erhoh-
ten Grundflachenzahl eine zuldssige Versiegelung von 60 % ergibt. Gegeniiber dem
jetzigen Planungsrecht ergibt sich daher rechnerisch keine Erhéhung der Ver-
siegelungsrate. Dennoch ist der Gemeinde bewusst, dass die mit der Nachverdich-
tung als Maflnahme der Innenentwicklung zusatzlichen Baumdéglichkeiten gegen-
Uiber dem Bestand eine zuséatzliche Versiegelung herbeifiihren werden.

Die Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwésserung wurden durch das
Fachbulro Heinzelmann geprift. Demnach ist das Riickhaltebecken am Horner Diek
im Grundsatz ausreichend bemessen. Allerdings sind die vorhandenen Rohrleitun-
gen nicht ausreichend. Daher ist eine Riickhaltung oder Versickerung des Oberfla-
chenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken zu empfehlen. Hierzu wird folgende
Festsetzung aufgenommen:

MalRnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser darf gemaR § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB i. v. m. § 9 Abs. 4 BauGB nur in das vorhandene Kanalsystem einge-
leitet werden, wenn bei Neubaumafnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweili-
gen Grundstucken eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. durch
unterirdischen Stauraum, offene Rickhaltung oder MalRnahmen der Versickerung)
sichergestellt ist.

Die Versickerung des Niederschlagswassers kann zur Grundwasserneubildung bei-
tragen und dem Grundwasserschutz Rechnung tragen.

Da die Baume im derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht festgesetzt sind, be-
steht kein Ausgleichsbedarf. Die Gemeinde nimmt den Verlust der Baume zugunsten
der Innenentwicklung und zur Schonung des AufRenbereichs in Kauf.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung BUND

Wir regen eine intelligente Regelung von Stellplatzen an. Es
kénnte eine Reduzierung der Versiegelung erreicht werden,
wenn weniger Stellplatze nachgewiesen werden missen. Dies
kann geschehen, indem z. B. die Anschaffung eines gemeinsam
nutzbaren Autos (Carsharing) bei der Nutzung der Grundstticke
verankert wird. Oder ein Teil der Wohnungen wird an eine auto-
freie Nutzung gebunden.

Fur Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Der Hinweis wird als Empfehlung in die Begriindung aufgenommen.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.

Landwirtschaftskammer, Schreiben vom 07.09.2021
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Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.




Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
»~Am Brink“, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen
sowie den nebenstehenden 6értlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung, als Satzung sowie die
Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

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

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

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

Q LGLN

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

© 2021

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

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

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

Westerstede, den ..................o.......

Katasteramt Westerstede

Planverfasser

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

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

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam ............................ die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ............................ ortsliblich bekannt gemacht. Das Verfahren
wird gemaR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
durchgeflhrt.

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

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ............................
dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 und der Begriindung zugestimmt und
seine offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ..............cc.ccoveenee. ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 mit der Begrindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ... bis
............................ geman § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Planunterlage:

Bezeichnung: Stand:

Vorlaufige Unterlage

7002-1260.dxf 28.01.2021
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Hinweise

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 16 nach Prufung der
Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............................ als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

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

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemaR § 10 (3) BauGB am .............ccccevvveee
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

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

Burgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.

Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Oktober 2021 (Nds. GVBI. S. 700)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. November 2020 (Nds. GVBI. S. 384)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Textliche Festsetzungen

(1

(2)

Allgemeine Wohngebiete

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Mischgebiet

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet die folgenden Nutzungen nicht
zulassig sind:

e Gartenbaubetriebe gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO

e Vergnlgungsstatten gemafl § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergniugungsstatten geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden kénnen.

Héhe baulicher Anlagen
GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:

Firsthéhe Traufhéhe
WA 1 9,00 m 4,50 m
WA 2 10,00 m 6,50 m
Ml 10,00 m 6,50 m

Unterer Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthéhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der Stralle
,Am Brink“, jeweils mittig vor dem Grundstlick in Fahrbahnmitte gemessen. Der obere Bezugs-
punkt der Firsthéhe ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

Als Traufhéhe gilt das MalR zwischen dem unteren Bezugspunkt in der Strale ,Am Brink* und den
auflderen Schnittlinien von Dachhaut und AuRenwand.
Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens darf 60 cm tUber Niveau der Mittelachse der nachst-
gelegenen ErschlieBungsstrale nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der Stral3enverkehrs-
flache.

Mindestgrundstiicksgréofen

Die MindestgrundstiicksgréRe wird wie folgt festgesetzt:

a) fur Grundsticke mit Einzelhdusern 400 gm
b) fur Grundstliicke mit Doppelhaushalften 275 gm.

6. Anzahl der Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt

begrenzt.
Einzelhduser Doppelhaushalfte 1 Wohnung je gm
WA 1 2 Wohnungen 1 Wohnung Je 200 gm
WA 2 6 Wohnungen 2 Wohnungen Je 100 gm
MI 6 Wohnungen 2 Wohnungen Je 100 gm

7. Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zuldssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Ladngenbeschrankung von 15 m fir ein Einzelhaus und von 8 m fur eine Doppelhaushaélfte.

Einzelhduser Doppelhaushalfte
WA 1 15 m 8 m
WA 2 20 m 10m
MI 20 m 10 m

Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auf die Geb&ude-
l&ngen nicht anzurechnen.

8. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

GemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebauden zwischen den
stralRenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm der nérdlich verlaufenden ,August-Hinrichs-Stralle” werden fur
Neubauten und gréRere Baumalnahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende Festset-
zungen getroffen:

e Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 824 ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutzwurdigen
Raumen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il bis V der DIN
4109 geniligen (gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelbereichen 1l und V sind schall-
gedammte Liftungssysteme erforderlich.

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-MaRe im Genehmigungsverfahren erfolgt unter
Bericksichtigung der Tabellen 7 der DIN 4109-1:2018-01.

o Fir AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wéande) von schutzbedurftigen Raumen, die an der
zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kdnnen um 5 dB(A) verminderte
AuBenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine
Stufe.

¢ In den Larmpegelbereich Ill und V ist die Anlage von Aufienwohnbereichen wie Loggien, Bal-
kone und Terrassen nur mit schallabschirmenden MaRnahmen zuldssig.

Die Dimensionierung der baulichen MalRnahmen ist im Zuge des Zulassungsverfahrens/der Ausfiih-
rungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvor-
sorge sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis uber gesunde Wohn- und Aufent-
haltsbereiche zulassig.

9. MaBnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser darf gemanR § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
i.v.m. § 9 Abs. 4 BauGB nur in das vorhandene Kanalsystem eingeleitet werden, wenn bei Neu-
baumaRnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweiligen Grundstiicken eine gedrosselte Ablei-
tung des Niederschlagswassers (z.B. durch unterirdischen Stauraum, offene Ruckhaltung oder
MaRnahmen der Versickerung) sichergestellt ist.

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet
@ Mischgebiet
2. MaR der baulichen Nutzung
04 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise
=—w——u= Baugrenze

| Uberbaubare Flache
— nicht Gberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

15. Sonstige Planzeichen

L

N

Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions-
schutzgesetzes

Sichtdreieck

*—x—*—x—  Abgrenzung unterschiedlicher Ldrmpegelbereiche
LPB 1l Larmpegelbereich
——o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten fiir das gesamte Plangebiet.

1. Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt- und Pultda-
cher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und hdchstens 47°, bei zweigeschossi-
ger Bauweise hochstens 30 ° zulassig.

Garagen und Nebenanlagen als Geb&ude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

2. Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht iberbauten Flachen des
Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflachen anzulegen. Griinbeete
im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen und Strauchern sowie Zier und Nutzpflanzen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzul&ssig.

Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen des ruhen-
den Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstuck sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenom-
men.

3. Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind als Stabgitterzaun, als Holzzaun oder als Laubhecke zulassig.
Kunststoffzaune und Stabgitterzdune mit Sichtschutzeinflechtungen sind unzul&ssig. Im nicht tiber-
baubaren Bereich zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache sind Grundstiickseinfriedungen nur bis
zu einer Hohe von maximal 1,20 m zulassig.

4. VerstéRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaf § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten geman §
80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRRe geahndet werden. Die H6he der GeldbufRe obliegt der Er-
messensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde und bestimmt sich nach den Vorga-
ben der §§ 35 ff. OWIG.

1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
unverzuiglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

2. Altablagerungen

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist unverzuglich
die untere Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendi-
gen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauaus-
fahrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fiihren
und der Beginn der Bauausfiuhrung zu koordinieren.

Durch das Bebauungsplangebiet filhren Versorgungsleitungen des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes OOWV. Diese durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene
Fahrbahndecke uberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstande zu den
Versorgungsleitungen einzuhalten (DVGW Arbeitsblatt W 403). Die Versorgungsleitungen dirfen nicht
mit B&umen Uberpflanzt werden (gemaf DIN 1998, Punkt 5).

4. Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Bomben, Granaten, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst in Han-
nover zu benachrichtigen.

5. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Schutzzone Ill B des
Wasserwerkes Nethen. Das Grundwasser in diesem Gebiet wird durch die Grundwasserneubildung
gespeist und hat durch die Nutzung als Trinkwasser eine besondere Bedeutung fur das Wohl der
Allgemeinheit. Insgesamt sind alle Planungen und MaRRnahmen so abzustimmen, dass dieses Gebiet
in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fur die Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird.

6. Artenschutz

Die einschlagigen artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu
beachten. Die vorsorgliche Priafung der Artenschutz-Vertraglichkeit im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens entbindet nicht von der Beachtung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf Umset-
zungsebene.

7. Verkehrslarm

Aus dem Plangebiet bestehen keine Anspriiche aufgrund der von der L 825 ausgehenden Emissio-
nen.
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1. Einleitung
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Rahmen der Innenentwicklung im Grundzent-
rum Wiefelstede eine Nachverdichtung an der Stral3e ,Am Brink" zu erméglichen und flhrt
hierzu die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Brink* durch.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Brink* sind das Bauge-
setzbuch (BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV), die Niedersachsische Bauord-
nung (NBauO) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) sowie das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 2,2 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16, 1. Anderung erfasst einen
Bereich in zentraler Lage von Wiefelstede beidseitig der Strafl3e ,Am Brink®. Der genaue Gel-
tungsbereich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Beschreibung des Plangebietes 1

Der Planbereich ist verkehrlich an die August-Hinrichs-Stral3e (L 825) angebunden. Diese fihrt
in Richtung Osten auf die Hauptstral3e (L 824) mit zentralem Versorgungsbereich.

Die Grundstlcke, die unmittelbar an die August-Hinrichs-Stral3e angrenzen, sind durch eine
Mischnutzung gekennzeichnet. In den Erdgeschossen der zweigeschossigen Gebaude befin-
den sich Praxen und Buros, in den Obergeschossen Wohnungen. Die Ubrigen Gebaude im
Plangebiet sind eingeschossig und werden zum Wohnen genutzt. Die Geb&aude haben - mit
Ausnahme eines der Wohn- und Geschéftshauser - geneigte Déacher. Die bauliche Struktur
der Gebaude lasst auf ein alteres Entstehungsdatum schliel3en. Ein Grundstiick im Plangebiet
ist noch keiner Bebauung zugefihrt.

Im Gstlichen Anschluss sind verdichtete Bauformen wie Doppelhauser und Hausgruppen vor-
handen. In sidlicher Richtung befinden sich eingeschossige Einzel- und Doppelhduser. Im
westlichen Anschluss sind Altenwohnungen in einer eingeschossigen Reihenhausanlage vor-
handen. Zudem befindet sich dort auch ein zweigeschossiger Baukdrper.

Im n&heren Umfeld im Sitidosten sind ein Kindergarten und eine Kindertagesstatte vorhanden,
die fuBlaufig an das Plangebiet angebunden sind. Eine fuRlaufige Anbindung besteht ebenfalls
zum zentralen Versorgungsbereich.

1  Siehe Karte 1: Nutzungs- und Bebauungsstruktur
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15 Planungsrahmenbedingungen

» Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm LROP 2017 in der Fassung vom 26.09.2017 enthalt
keine der Planung entgegenstehenden Aussagen.

» Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Ammerland hat 2017 seine allgemeinen Planungsabsichten gemaf § 3 Abs. 1
des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten des
neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behalt das RROP 1996 (Uberprifung der
raumordnerischen Ziele im Jahr 2007) fur die Dauer der Neuaufstellung seine Gultigkeit. Somit
verlangern sich die bestehenden raumordnerischen Ziele, sodass eine raumordnerische Steu-
erung sichergestellt ist.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fur den Landkreis Ammerland ist Metjen-
dorf als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten zugeordnet.

» Flachennutzungsplan

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB miissen die Bebauungsplane aus dem vorbereitenden Bauleitplan
entwickelt werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wie-
felstede sind die Flachen des Plangebietes als Wohnbauflachen dargestellt. Gleiches gilt fur
das westliche Umfeld. Ostlich grenzen gemischte Bauflachen an. Auf der Nordseite der L 825
befinden sich ebenfalls gemischte Bauflachen.

AW > ;

-

Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1989.
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> Bebauungsplane 2

Fur den Planbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 16 aus dem Jahre 1969 mit der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes. Die Grundflachenzahl betragt 0,3 und die Geschossflachen-
zahl 0,5. Zulassig sind Einzelhduser in offener Bauweise mit maximal einem Vollgeschoss. Die
uberbaubaren Flachen sind stral3enbegleitend in einer Tiefe von 20 m festgesetzt. Die Stral3e
»Am Brink" ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

®
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Abb. 2: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 16 von 196 9.

Westlich grenzt der B-Plan Nr. 26 an. Hier sind ebenfalls allgemeine Wohngebiete ausgewie-
sen. Die Grundflachenzahl betragt 0,3 und die Geschossflachenzahl 0,4 mit maximal einem
Vollgeschoss in offener Bauweise.

Im Osten gilt der Bebauungsplan Nr. 74, 4. Anderung. Durch die Anderung wurde die Grund-
flachenzahl in dem festgesetzten Mischgebiet von 0,3 auf 0,4 erhdht. Zuldssig ist ein Vollge-
schoss.

Im Osten und Siiden gilt der Bebauungsplan Nr. 74, 2. Anderung mit der Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,3, maximal einem Vollgeschoss
fur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise.

Nordlich der L 825 gilt der Bebauungsplan Nr. 52 mit der Festsetzung von Mischgebieten. Die
Grundflachenzahl an der Bauzeile an der L 825 betragt 0,4. Durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes wurde die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von eins auf zwei erhoht

2  Siehe Karte 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Luftbild
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» Gesamtraumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklung (2 013)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Februar 2013 ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur
Wohnbauflachenentwicklung” aufgestellt. Dort wurden Standorte und Schwerpunkte der
Wohnbauentwicklung, der jeweilige Flachenverbrauch sowie Art und Weise der Wohnbauent-
wicklung dargestellt, um die zukinftige Entwicklung der Gemeinde zu steuern. Die Wohnbau-
entwicklung soll vorrangig in den zentralen Orten stattfinden. Im Konzept wurde fur die Grund-
zentren Wiefelstede und Metjendorf ein noch zu deckender Bedarf an Wohnbauland fir 346
Haushalte (26,12 ha) bis zum Jahr 2030 festgestellt. Eine aktuellere Bevilkerungsprognose
der Bertelsmann Stiftung geht von einem Bevélkerungszuwachs in den Jahren 2012 bis 2030
von 11,3 % aus. Hieraus wiirde sich Bruttowohnbaulandbedarf bis 2030 in H6he von 75,04 ha
ergeben.

» Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammer land

Vor dem Hintergrund der Herausforderungen, die sich aus dem demographischen Wandel und
dem starken Zuzug fiir den Landkreis Ammerland ergeben, wurde 2019 ein Wohnraumversor-
gungskonzept fur den Landkreis Ammerland® erarbeitet. Der Landkreis zeichnet sich aufgrund
der Altersstruktur und positiven Bevolkerungsentwicklung durch eine hohe Bautétigkeit aus.
Trotzdem ist der Wohnungsmarkt in den Gemeinden des Landkreises angespannt. Das Woh-
nungsangebot in erster Linie durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt. Der Anteil an kleinen
Wohnungen ist in der Gemeinde Wiefelstede mit 6 % im Vergleich zu den Ubrigen Ammerland-
Gemeinden (ausgenommen Apen) relativ gering. Die Gemeinde Wiefelstede hat mit 10,6 %
den starksten Bevolkerungsanstieg im Landkreis Ammerland zu verzeichnen. Dieses ist unte-
ren anderem auf die gute Verkehrsanbindung nach Oldenburg zurtickzufiihren. Fir die Ge-
meinde Wiefelstede ist im Wohnraumversorgungskonzept bis zum Jahr 2035 ein Anstieg der
wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung um von 4,3 % prognostiziert worden. Dieses ent-
spricht in etwa dem Durchschnitt im Landkreis. Fir die Gemeinde Wiefelstede wurde ein Be-
darf nach neuen Wohnungen bis zum Jahr 2035 von 990 Wohnungen (800 Einfamilienh&user
und 190 Mehrfamilienhauser) prognostiziert.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Wie den o0.g. Aussagen der Wohnraumkonzepte zu entnehmen ist, ist ein hoher Bedarf nach
neuen Wohnungen in der Gemeinde Wiefelstede gegeben. Im Rahmen einer positiven Bevol-
kerungsentwicklung kann davon ausgegangen werden, dass der Bedarf an wohnbaulichen
Entwicklungen auch in den nachsten Jahren in der Gemeinde stark nachgefragt wird. Nach
den Zielen der Raumordnung und dem gesamtrdumlichen Zielkonzept 2013 fir die Wohnbau-
entwicklung in der Gemeinde Wiefelstede ist der anstehende Bedarf nach Wohnraum vorran-
gig in den Grundzentren zu decken. Gemal3 § 1a (ergdnzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz) Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

3  GEWAOS, Institut fir Stadt- Regional- und Wohnforschung GmbH Hamburg 2019
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Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden (8 1a Abs. 2 S. 2 BauGB). Ziel der Gemeinde ist daher eine
Nachverdichtung auf den vorhandenen Wohngrundstiicken im Anderungsbereich als MaR-
nahme der Innenentwicklung, um dem dringenden und anstehenden Bedarf nach Wohnraum
im Grundzentrum Wiefelstede zu decken.

Um den anstehenden Bedarfen nachzukommen, verfolgt die Gemeinde fiir das Plangebiet
folgende Ziele:

» Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung (Ein- und Zweifamilienh&duser,
Doppelhauser),

» abschnittsweise verdichtete Bauformen (Mehrfamilienhduser).

Im Plangebiet sind verschieden groRe Grundstiicke vorhanden4. Die meisten Grundstiicke ha-
ben GroRen zwischen rd. 800 und 950 m2. Einige Grundstiicke sind bis zu rd. 1.250 m2 grof3.
Zudem gibt es auch Grundstiicksgréf3en zwischen rd. 600m2 und 700 m2. Die zulassige Grund-
flachenzahl von 0,3 ist maximal bis zur Halfte ausgenutzt, sodass noch Kapazitaten fiir eine
bauliche Ausnutzung vorhanden sind. Allerdings sind die tGberbaubaren Flachen mit 20 m Tiefe
fur eine Bebauung in zweiter Reihe zu gering. Daher wére eine Nachverdichtung nur durch
kompakte Ersatzbauten moglich. Da jedoch bereits Anfragen fiir eine Hintergrundstiicksbe-
bauung vorliegen, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch Vergrof3erung der
Uberbaubaren Flache geschaffen werden. Damit besteht die Méglichkeit Grundstlicke zu teilen
und zusatzliche Einzel- und Doppelhauser zu errichten. Hierdurch kdnnten ca. 12 zuséatzliche
Bauplatze geschaffen werden und Bauplatze fir Familien mit Kindern, aber auch fir altere
Personen, die ihr groRes Gartengrundstiick aufgeben wollen, angeboten werden. Die zentrale
Lage mit fuBlaufiger Verbindung zum Kindergarten und zur Kindertagesstatte ist insbesondere
fur die erstgenannte Gruppe optimal. Fur beide Gruppen ist die Nahe zum zentralen Versor-
gungsbereich ein Standortvorteil. Daher ist das Plangebiet fir eine Nachverdichtung sehr gut
geeignet. Die ErschlieRungsstral3e ,Am Brink* ist gut ausgebaut und kann die zusétzlichen
Verkehrsmengen aufnehmen. Die ErschlieBung méglicher Hintergrundstiicke muss Uber pri-
vate Zufahrten erfolgen.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes sollen neben der VergroRerung der tiber-
baubaren Flachen auch die Grundstiicksausnutzung durch Erhéhung der Grundflachenzahl
von 0,3 auf 0,4 wie im ostlichen angrenzenden Gebiet (B-Plan Nr. 74, 4. Anderung) erfolgen.
Gleichzeitig soll die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017 statt wie bisher die BauNVO
1968 mit bis zu 100 % Versiegelung zur Anwendung kommen und damit die zulassige Ge-
samtversiegelung auf 50.v. Hundert reguliert werden. Zur Sicherung einer vertraglichen Innen-
entwicklung werden dartber hinaus Festsetzungen zur Begrenzung der Wohnungszahl und
der Hohenentwicklung getroffen. Um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden, wird eine Min-
destgrundstiicksgréf3e festgesetzt. Damit sich kiinftige Baukdrper in die vorhandenen Struktu-
ren einflgen, sollen fir die Dachlandschaft geneigte Dacher vorgeschrieben und das Bauvo-
lumen begrenzt werden. Zudem sollen Regelungen zur Gestaltung der nicht tGberbaubaren
Flachen getroffen werden.

4  Siehe Karte 3: Prufung der Aushutzung
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Die Bauzeile an der Ortsdurchfahrt soll entsprechend der vorhandenen Mischnutzung und in
Anlehnungen an die Festsetzungen der umgebenden Bebauungsplane in ein Mischgebiet um-
gewandelt werden und eine héhere Ausnutzung erhalten. Das unbebaute Grundstiick im An-
schluss an das Mischgebiet erhalt ebenfalls eine héhere Ausnutzung, um hier die Mdglichkeit
fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses zu schaffen. Es verbleibt hier jedoch beim Allge-
meinen Wohngebiet.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB, da die zuldssige Grundflache im Planbe-
reich unter dem gemal § 13a BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m? liegt.

Allgemeines Wohngebiet WA 18.242 m2 X GRZ 0,3=5.472,6 m2
Mischgebiet Ml 8.968 m? x GRZ 0,4 = 753,2 m2
=6.225,8 m?

Es erfolgt keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter.
Das Vorhaben l8st auch keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Das
beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei
der Aufstellung des Planes im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten ist. Dieses ist hier nicht der Fall. Insofern ist ein beschleunigtes Verfahren
zulassig.

Zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan wird eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Zuge der Berichtigung durchgefihrt, um die Wohnbauflache an der
an die August-Hinrichs-Straf3e (L 825) in eine gemischte Bauflache umzuwandeln. Die 137.
Anpassung des Flachennutzungsplanes liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach § 13a BauGB kann von der frihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden sowie die Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB iber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet. GemanR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in einem parallelen Zeit-
raum die Offentliche Auslegung des Planes.

Von privater Seite sind keine schriftlichen Stellungnahmen eingegangen. In der Blrgerver-
sammlung am 11.11.2021 wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Innenentwick-
lung geadulert. Es wurde vorgeschlagen, eine o6rtliche Bauvorschrift flr Einfriedungen aufzu-
nehmen, um ortshildstérende Einfriedungen auszuschlielRen. Diese Anregung wird berick-
sichtigt. Zudem erfolgte der Hinweis, dass eine Versickerung von Oberflachenwasser auf den
Grundstucken maoglich sei. Die Anregung wird im Rahmen der Regelung zur schadlosen Ober-
flachenentwasserung bericksichtigt.
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Von Seiten der Fachbehdrden wurden 10 Stellungnahmen abgegeben, davon 1 ohne Anre-
gungen und Hinweise. Die in den ubrigen Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und Hin-
weise wurden wie folgt abgewogen:

Landkreis Ammerland

Der Hinweis, dass es sich um einen Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB handelt,
wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird um Aussagen und die Nummerierung zur
Anderung des Flachennutzungsplanes im Zuge der Berichtigung erganzt. Die beglaubigte Ab-
schrift der Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird dem Landkreis nach Abschluss des
Verfahrens zugestellt.

Der Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften werden beachtet. Die ortlichen Bauvorschriften
gelten fir das gesamte Plangebiet und werden um einen entsprechenden Hinweis zur Ahn-
dung von VerstoRen erganzt. Zudem erfolgt bei der Bauvorschrift zur Gestaltung der nicht
Uberbauten Flachen eine Klarstellung in Bezug auf die positive Baupflege.

Der Hinweis zur Regelung der Ausnahmen in der BauNVO wird zur Kenntnis genommen. Die
Auflistung der nicht zugelassenen Ausnahmen bleibt zur Klarstellung und Ubersichtlichkeit in
der textlichen Festsetzung enthalten.

Der Hinweis zur Planzeichnung wird beachtet. Die Planzeichenerklarung wird entsprechend
erganzt.

Die Untere Wasserbehorde hat darauf hingewiesen, dass in dem urspriinglichen Bebauungs-
plan Nr. 16 wie auch in den Unterlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 nicht
ersichtlich ist, wie die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers gewahrleistet
wird. Aufgrund des Alters des Siedlungsgebietes muss bezweifelt werden, dass eine ausrei-
chende hydraulische Leistungsfahigkeit der Regenwasserkandle gegeben ist beziehungs-
weise Grabenverrohrungen vorhanden sind. Die Unterlagen sind entsprechend zu erganzen.
Die Anregung wurde berlcksichtigt. Die Abwégung und die Festsetzungen wurden entspre-
chend ergénzt.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vorgelegten Unterlagen Bedenken,
da bezuglich Verkehrslarm keine Schallimmissionsprognose vorgelegt wurde. Der Landkreis
hat hierzu entsprechende Hinweise, die in die Abwagung und die Festsetzung zu den gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen eingeflossen sind.

Die Hinweise des Landkreises, dass bezlglich Gewerbelarm und Geruchsimmissionen keine
Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wird entsprechend er-
ganzt.

Nds. Landesbehorde fir Strallenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Oldenburg

Die Belange des Landes Niedersachsen, vertreten durch die Niedersachsische Landesbe-
horde fur StraRenbau und Verkehr - Geschéaftsbereich Oldenburg (NLStBV - OL), als Straf3en-
baulasttrager der LandesstraRe 825 sind unmittelbar betroffen. Die Anregung, die Sichtdrei-
ecke darzustellen und einen Hinweis zur Vorbelastung durch Verkehrslarm aufzunehmen, wird
bertcksichtigt.
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Ammerlander Wasseracht

Gegen die geplante 1. Anderung des B-Plans Nr. 16 ,Am Brink" bestehen nach Priifung der
Unterlagen Bedenken, da es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung kommt, die zu einer
starkeren hydraulischen und stofflichen Belastung der kommunalen Oberflachenentwésse-
rungsanlagen und im weiteren Verlauf des Verbandsgewassers Nr. 5.08 ,Halfsteder Bake*
fuhrt. Das B-Plangebiet liegt im Einzugsbereich der vor einiger Zeit durchgefiihrten Gesamt-
Uberprifung der Oberflachenentwasserung und Rickhalt/Drosselung Uber die inzwischen fer-
tig gestellten Anlagen Horner Dieck. Es sollen Aussagen zur Leistungsfahigkeit der betroffe-
nen kommunalen Oberflachenentwéasserungsanlagen aufgenommen werden. Dieser Anre-
gung wurde entsprochen. Das Kapitel zur Oberflachenentwasserung wurde auf der Grundlage
einer fachgutachterlichen Stellungnahme entsprechend erganzt.

hanseWasser Bremen GmbH

Der Hinweis zur Schmutzwasserentsorgung wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung
wird um diese Aussagen erganzt.

Deutsche Telekom

Es bestehen keine Bedenken. Die Hinweise zur Versorgung mit Telekommunikationsanlagen
werden zur Kenntnis genommen.

oowv

Die Hinweise zu den Versorgungsleitungen werden zur Kenntnis genommen. Die Planunter-
lagen enthalten bereits einen Hinweis zum Schutz der Anlagen.

Die Hinweise zum Brandschutz werden zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen werden
um einen entsprechenden Hinweis ergénzt.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden zur Kenntnis genommen. In den Planunterla-
gen ist bereits ein entsprechende Hinweis zur Schutzzone IlIB des Trinkwassergewinnungs-
gebietes enthalten. Insgesamt sind alle Planungen und MaflRnahmen so abzustimmen, dass
dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fir die Trinkwassergewinnung
nicht beeintréchtigt wird. Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden in die Planunterlagen
aufgenommen. Aus Sicht des Grundwasserschutzes bestehen grundsatzlich Bedenken gegen
die weitere Ausweisung von Bebauungsflachen innerhalb des bestehenden Trinkwasser-
schutzgebietes Nethen. Die Abwagung wird in Bezug auf die vom OOWYV gedulRerten Beden-
ken erganzt.

Nds. Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archaologie

Seitens der Archéologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen keine Bedenken oder
Anregungen vorgetragen, da keine archéologischen Fundstellen bekannt sind. Die Hinweise
werden zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zum Umgang mit Bodenfunden ist bereits in
den Planunterlagen enthalten.
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VBN

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken beziglich der oben genannten Planung. Die Be-
lange des o6ffentlichen Personennahverkehrs werden durch die Schaffung der Méglichkeit zur
Nachverdichtung in diesem Bereich nicht berihrt.

BUND KG Ammerland

Der BUND begruf3t die Absicht der Innenverdichtung, weil dadurch Neuinanspruchnahmen
von Flachen im AuRenbereich vermieden werden. Ebenfalls begriit werden die Bauvorschrif-
ten Uber die Gestaltung, mit denen die Anlage von ,Schottergarten* missbilligt und erschwert
wird und unnétige Versiegelungen als unzuldssig vorgeschrieben werden.

Der Hinweis zur Versickerung der Niederschlage zur Unterstitzung der Grundwasserneubil-
dung auf den Grundstiicken wird als Empfehlung in die Begriindung aufgenommen.

Vor dem Hintergrund der Folgen des anthropogenen Klimawandels halt der BUND eine Uber-
prifung der schadlosen Oberflachenentwasserung zwingend flir geboten. Die Anregung wird
bertcksichtigt. Das Kapitel zur Oberflachenentwasserung wurde auf der Grundlage einer fach-
gutachterlichen Stellungnahme entsprechend ergéanzt.

Auf dem unbebauten Grundstick befindet sich ein grof3er Baumbestand, der derzeit eine kli-
maausgleichende Wirkung hat. Falls der Baumbestand beseitigt werden sollte, regt der BUND
an zu prifen, wo in unmittelbarer Nahe Ersatz geschaffen werden kann. Da die Baume im
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan nicht festgesetzt sind, besteht kein Ausgleichsbedarf.
Die Gemeinde nimmt den Verlust der Baume zugunsten der Innenentwicklung und zur Scho-
nung des Aul3enbereichs in Kauf.

Der Hinweis zur ,intelligenten“ Regelung von Stellplatzen fur den Klimaschutz wird als Emp-
fehlung in die Begriindung aufgenommen.

3.2 Relevante Abwégungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.21 Belange der Raumordnung

Nach den Zielen der Landesraumordnung. (LROP 2017) soll die Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstéatten vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausrei-
chender Infrastruktur konzentriert werden.

Planungen und MaRRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Mal3-
nahmen der Auf3enentwicklung haben (2.3 Satz 05 und 06).

Das RROP 1996 Ammerland sieht die Konzentration der gemeindlichen Siedlungsentwicklung
auf die vorrangig zentralortlichen Standorte als wichtiges raumordnerisches Ziel an. Die sied-
lungsstrukturelle Weiterentwicklung sowie die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen sollen
vorzugsweise durch Abrundung bestehender Siedlungsbereiche erfolgen (vgl. RROP 1996, D
1.5 02).
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Die zentrumsnahe Flache in Wiefelstede ist aufgrund der vorhandenen Infrastruktur (vorhan-
dene ErschlieBung, Anschluss Schmutzwasser, Anschluss OPNV, Nahversorgung, Kindergar-
ten) fur die Siedlungsentwicklung sehr gut geeignet. Die geplante Entwicklung steht damit mit
den Zielen der Landesraumordnung in Einklang. Die Schaffung von Wohngrundstticken ent-
spricht der raumordnerischen Vorgabe (RROP) fiir das Grundzentrum Wiefelstede, wonach
Wohnstatten gesichert und entwickelt werden sollen.

Die Planaufstellung entspricht somit in den Planaussagen vollstandig den Zielen der Raum-
ordnung und der Landesplanung.

3.2.2 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Das BauGB enthélt in 8 1a Abs.
2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen tber
zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

* Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e 8§ la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel).

Die Nachverdichtung in erschlossenen Siedlungsflachen vermeidet die Inanspruchnahme von
AulRenbereichsflachen und entspricht den Vorgaben der Innenentwicklung.

3.2.3 Verkehrliche Belange
» Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Uber Ortsdurchfahrt (L 824 und L 825) sehr gut in das drtliche Verkehrsnetz
eingebunden. Zur inneren Erschlielung des Plangebietes ist die Stral3e ,,Am Brink* vorhanden.
Diese ist sehr gut ausgebaut und bietet neben der ErschlieRungsfunktion auch stral3enbeglei-
tend 6ffentliche Parkplatze. Zu den umliegenden Wohngebieten, zum zentralen Versorgungs-
bereich und zum Kindergarten bestehen ful3laufige Anbindungen.

Die erforderlichen Einstellplatze fir die im Rahmen der Nachverdichtung méglichen Wohnge-
baude sind auf den jeweiligen Grundstiicken anzuordnen und Uber private Zufahrten zu er-
schliel3en.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie die Beférderung von
Schilern erfolgt durch die Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen
(VBN). Die nachstgelegene Haltestelle ,Wiefelstede — Kirchstral3e* befindet sich ca. 100 m
ndrdlich des Plangebietes. Die Haltestelle wird durch die Linien 330, 337, 338, 349 sowie die
Buslinie 370 bedient, die Anbindungen in Richtung Rastede, Conneforde, Bad Zwischenahn
und an das Oberzentrum Oldenburg ermdglichen. 300 m 6stlich befindet sich an der ,Haupt-
straRe” die Haltestelle ,Blumenstrafe”, die durch die Buslinie 330 (Conneforde — Oldenburg)
bedient wird.
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Zudem zeigt der Bericht der OPNV-orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass
sich das Plangebiet innerhalb des 1.000 m-Korridors eines Regionalbusses befindet und somit
gut durch den OPNV erschlossen ist.

3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
Verkehrslarm:

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der L 825 vorbelastet. Es ist davon auszugehen,
dass die Orientierungswerte fur Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete tberschritten wer-
den. Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 gibt Hinweise, dass in vorbelasteten Bereichen, insbeson-
dere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, die
Orientierungswerte sich oft nicht einhalten lassen. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausib-
ler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Maflinahmen (zum Beispiel
geeignete Geb&udestellung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmafinah-
men - inshesondere fUr Schlafriume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.
Die Gemeinde nimmt die Vorbelastung zugunsten der Siedungsentwicklung in Kauf.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine hoheren Schutzanspriiche als
bisher. Die unmittelbar an der L 825 gelegenen Grundstiicke werden von einem Allgemeinen
Wohngebiet in ein Mischgebiet umgewandelt, so dass sich die Schutzanspriiche reduzieren.
Die schutzwiirdige Wohnnutzung ist damit weiter von der Immissionsquelle abgertckt. Gegen-
Uber dem jetzigen Planungsrecht besteht daher keine Verschlechterung.

Aus Vorsorgegriinden werden Mal3nahmen zum Larmschutz festgesetzt, die fir Neubauten
und gréRere Baumaflinahmen, die einem Neubau gleichkommen, gelten. Die MalRnahmen
werden aus Bauleitplanungen entlang der HauptstralRe (L 824), die vom Verkehrsaufkommen
vergleichbar ist, abgeleitet. Im Plangebiet werden von der nérdlich verlaufenden ,,August-Hin-
richs-Stral3e” ausgehend Larmpegelbereiche V (bis 15 m ab StralRenbegrenzungslinie), IV (bis
35 m ab StraRenbegrenzungslinie), Il (75 m Abstand zur StralRenbegrenzungslinie) und Larm-
pegelbereich 1 (125 m Abstand von der StralRenbegrenzungslinie) festgesetzt. Hier gelten
passive SchallschutzmaRRnahmen fir AuRenfassaden, zum Schutz von Schlafraumen und zum
Schutz von AufRenwohnbereichen.

Der Landkreis Ammerland hat Bedenken in Bezug auf den Immissionsschutz vorgebracht, da
keine nachvollziehbare Immissionsprognose vorliegt. Der Landkreis hat hierzu folgende Hin-
weise:

» Gemal vorliegender Verkehrszahlen in Hohe des "Horner Krug" aus dem Jahr 2015
wurde ein DTV von 7011 KFZ/24 h bei einem mittleren Schwerlastanteil von 6,7% er-
mittelt. Nach Abschatzung gemal? des Beiblattes nach DIN 18005-1 wurde sich in 20
m Entfernung (Bezug Strallenmitte) ein Beurteilungspegel von ca. 66 dB(A) tags und
ca. 56 dB(A) nachts ergeben; dies entsprache einem mal3geblichen Aul3enlarmpegel
von 69 dB(A) und damit dem Larmpegelbereich IV. Die Grenze zum Larmpegelbereich
[Il wirde demnach tiefer im Plangebiet liegen. In StraRennahe ist mit dem Larmpegel-
bereich V zu rechnen. Zu beachten ist, dass diese Uberschlagige Abschatzung ohne
Prognosehorizont durchgefiihrt worden ist.
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» In Anlehnung des Schallgutachtens des Bebauungsplanes Nr.147 steht zu vermuten,
dass von der "Hauptstral3e (L824)" ebenfalls ein Einfluss auf das Baugebiet ausgeht.
Bis zu einer Tiefe von ca. 172 m bezogen auf die StraBenmitte erfolgt ein maf3geblicher
AuRenlarmpegel > 60 dB(A). Dies fiihrt zu einer Uberschneidung mit den maRgebli-
chen AuRenlarmpegeln ausgehend von der "August-Hinrichs-Strae (L825)" und ist
bei der Ermittlung des auszuweisenden Larmpegelbereiches zu beriicksichtigen.

Die Hinweise des Landkreises werden beachtet.

Die Berechnung fiir das Baugebiet Nr. 147 erfolgte bei freier Schallausbreitung. Im Vergleich
dazu ist das Plangebiet durch mehrere Bauzeilen von der L 824 abgeschirmt. Da es sich um
einen vorbelasteten Bereich in zentraler Ortslage mit bereits vorhandener Bebauung handelt,
bauliche Anlagen zur Abschirmung des Verkehrslarms betragen, wurde auf ein Larmschutz-
gutachten verzichtet und die MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm aus vergleichbaren
Gebieten abgeleitet. Der Schutzanspruch der direkt an der Ortsdurchfahrt gelegenen Gebaude
wurde entsprechend der Realnutzung auf den Schutzanspruch eines Mischgebietes zurtick-
genommen. Damit wird der Vorbelastung Rechnung getragen. Im Nahbereich der Ortsdurch-
fahrt ist nur ein unbebautes Grundstiick vorhanden. Die Mdglichkeiten der Nachverdichtung
sind weiter sudlich gelegen und zudem durch die vorhanden Bebauung abgeschirmt. Die
Grenzen der Larmpegelbereiche werden entsprechend den Anregungen des Landkreises
nach tberschlaglicher Abschatzung angepasst.

Die Dimensionierung der baulichen MalRnahmen ist im Zuge des Zulassungsverfahrens/der
Ausfuhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Abweichungen von den o. g. Festsetzun-
gen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis Utber ge-
sunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

Die uberschlagliche Regelung wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der Ab-
schirmung als vertretbar angesehen. Zudem ist in Anbetracht der MaBhahmen zum Klima-
schutz von Veranderungen der Mobilisierung auch im landlichen Raum auszugehen, in deren
Konsequenz auch eine Abnahme des Verkehrslarms oder zumindest keine Zunahme zu er-
warten ist.

Gewerbelarm:

Innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes im relevanten Umfeld befinden sich lediglich misch-
gebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen, sodass davon ausgegangen werden kann, dass
die Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen.

Geruchsimmissionen:

Im Umfeld von 600 m um das Plangebiet befindet sich im Stiden (ca. 320 m) die Klaranlage
Wiefelstede der EWE sowie in ca. 430 m westlich des Plangebietes eine landwirtschaftliche
Hofstelle mit Tierhaltung. Wie bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 07411, wel-
ches sich naher an der Geruchsquelle befindet, nachgewiesen worden ist, kénnen die Ge-
ruchsimmissionsrichtwerte von 10 % der Jahresstunden fir Allgemeine Wohngebiete einge-
halten werden.
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3.25 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsre  gelung, Artenschutz
Bestand

Der Geltungsbereich stellt sich zum Zeitpunkt der Begehung (Januar 2021) als locker bebau-
tes Wohngebiet mit Ziergarten, Grol3gehotlzen und kleineren Freiflachen dar. Zu allen Seiten
am Plangebiet angrenzend hin befinden sich weitere Einfamilien- oder Reihenhauser. Das
Plangebiet liegt inmitten eines urbanisiert gepragten Raumes im sidlichen Randbereich des
Ortes Wiefelstede und ist dementsprechend vorbelastet. Dem Landschaftsbild innerhalb des
Geltungsbereiches wird aufgrund des Versiegelungsgrades eine geringe Wertigkeit zuge-
schrieben.

Als Bodentyp ist gem. der BK 50 im gesamten Plangebiet ,Mittlerer Pseudogley-Podsol* in-
nerhalb der Bodenregion Geest angegeben. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Such-
raum flr schutzwirdige Boden. Altlasten liegen nicht vor®. Das Schutzpotenzial der Grund-
wasser Uberdeckenden Schichten wird Uberwiegend als mittel angegeben. Die Daten zur
Grundwasserneubildung (30-jahrige Jahresmittelwerte 1981 — 2010) geben im Gberwiegenden
zentralen Bereich eine Neubildungsrate der Stufe 3 von 100 — 150 mm/a und im nordwestli-
chen Bereich eine Neubildungsrate der Stufe 2 von 50 — 100 mm/a an®. Oberflachengewasser
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Geltungsbereich liegt in der klimadkologischen
Region ,Kustennaher Raum® und ist somit durch ein maritimes Klima gepragt. Der kiistennahe
Raum wird durch einen hohen Luftaustausch, geringe Temperaturschwankungen und eine
hohe Luftfeuchtigkeit bestimmt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,7 °C mit einem
durchschnittlichen Jahresniederschlag von 791 mm. Konkrete Informationen zur Luftqualitat
liegen nicht vor. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwassergewinnungs- und Uber-
schwemmungsgebieten, jedoch komplett im Trinkwasserschutzgebiet ,Nethen*.

Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 16. 1 Anderung wird gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Dementspre-
chend sind bei diesem Verfahren eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbe-
richt gemal 8§ 2a BauGB, Angaben nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und eine zusammenfas-
sende Erklarung nach § 10a BauGB nicht erforderlich. Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a und b BauGB und 8§ 1a BauGB sind jedoch zu bericksichtigen.

Auswirkungen der Planung

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 16 aus dem Jahre 1969 mit 6rtlichen Bauvorschriften. Dementsprechend wird
zur Prifung der Auswirkungen im Folgenden der planungsrechtliche Bestand dem der Neu-
planung gegentibergestellt.

5 Angaben geméaR NIBIS® Kartenserver, Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)(2020). Altlas-
ten, Bodenfruchtbarkeit, Bodenkarten von Niedersachsen. Hannover. Zugriff 20. April 2021.

6  Angaben gemé&R NIBIS® Kartenserver, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG)(2020).Hydrogeologie. Hannover. Zugriff 20.April 2021.
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Rechtskraftiger BP Nr. 16 Bebauungsplan Nr. 16. 1. An- Eingriffsbeurteilung

(BauNVO 1968) derung (BauNVO 2017)
WA mit einer GRZ von 0,3 WA und MI mit einer GRZ von | Durch die Begrenzung einer
0,4 moglichen maximalen Versie-

(Auf die zulassige Grundflache
werden die Grundflachen von | (zusétzlich einer Versiegelung
Nebenanlagen im Sinne des § | von Nebenanlagen von 50 % zu
14 nicht angerechnet). einer max. Versiegelung von
0,6).

gelung durch Nebenanlagen (im
Vergleich der BauNVO 1968 zu
BauNVO 2017) ergibt sich
durch die Neuplanung kein er-
heblicher Eingriff in die Schutz-
guter von Natur und Landschatft.

= kein Eingriff

Durch die Planung wird planungsrechtlich kein Eingriff in den Naturhaushalt verursacht. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (gem. § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB) werden eingehalten.

Artenschutzbericht

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene,
sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist aller-
dings zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauer-
haft hindern. GemanR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur
zulassige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und so-
weit Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die
nachfolgenden Ausfiihrungen beschréanken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhéngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird je-
doch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entge-
genstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmal3nahmen vorzu-
sehen sind.

> Européische Vogelarten und Flederméuse

Das Potenzial fur artenschutzrechtlich relevante Arten wird anhand der Auspragung der Bio-
toptypen abgeleitet. Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Das Gebiet stellt sich als
locker bebautes Wohngebiet mit Einfamilienhausern, Ziergarten, Heckenstrukturen und Alt-
baumen dar. Durch die vorhandenen Gehdlzqualitaten und seit langerem bestehenden Ge-
baude kann ein Potenzial fur Geholzbriter und Fledermausquartiere abgeleitet werden. An-
sonsten bietet das Plangebiet keine erkennbare, artenschutzrelevante Habitatwertigkeit
(Stand Januar 2021). Auf der Planflache wurden keine Oberflachengewdasser oder Graben
gesichtet.
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> Vogel:

Aufgrund der Habitatauspragung im Plangebiet ist v.a. mit einem Vorkommen weit verbreiteter,
siedlungs- und stérungstoleranter sowie ungefahrdeter Arten zu rechnen. Bodenbrtter sind
aufgrund fehlender Freiflachen nicht zu erwarten. Dem Plangebiet wird eine geringe Bedeu-
tung fur Brutvégel zugewiesen. Ein Potenzial fir gehoélzbritende Vogelarten kann jedoch, vor
allem im nérdlichen Altbaumbestand, nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

> Flederméause:

Alle heimischen Fledermausarten gehéren zu den streng geschitzten Arten gemall FFH-
Richtlinie. Ein Potenzial fur Quartiersnutzungen kann im Plangebiet in den Altbdumen und an
den Geb&auden nicht génzlich ausgeschlossen werden. Aufgrund des naturfernen und urban
gepragten Charakters des Plangebietes, sind jedoch nur siedlungstolerante Arten (z.B. Zwerg-
fledermaus) zu erwarten.

> Sonstige Artengruppen:

Vorkommen von Artgruppen gemafl Anhang IV der FFH-Richtlinie, z. B. Saugetiere (ausge-
nommen Flederméuse), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der Standort-
auspragungen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriiche seltener
Arten andererseits nicht zu erwarten.

Prufung der Verbotstatbestande

Totungen (Verbotstatbestand gemafd § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG)

Allgemein gilt fur eine Baufeldrdumung (unvermeidbare Geholzbeseitigung oder Umbau / Ab-
riss von Gebauden) zur Umsetzung eines konkreten Vorhabens, dass zur Vermeidung von
Vogeltdtungen die Baufeldfreimachung und die Beseitigung von Gehdlzen und oder Gebau-
den aulRerhalb der Vogelbrutzeiten im Winterhalbjahr (ab 1.10 bis Ende Februar) zu erfolgen
hat. Da jedoch das Vorkommen von Fledermausquartieren im Plangebiet zum jetzigen Zeit-
punkt nicht géanzlich ausgeschlossen werden kann, ist vor einer Fallung von Einzelbaumen
und oder Umbau und Abrissarbeiten in jedem Falle und unabhangig von der jahreszeitlichen
Terminierung eine fachgerechte und 6rtliche Uberpriifung durch die 6kologische Baubeglei-
tung durchzufihren. Verletzung und Tétungen artenschutzrechtlich relevanter Arten kénnen
so ausgeschlossen werden.

Storungen (Verbotstatbestand geméaf § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG)

Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stérung nur dann erheblich, wenn sich durch sie der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Die Habitatauspragung des
Plangebietes und der unmittelbaren Umgebung bieten nur Potenzial fir siedlungs- und sto-
rungstolerante Arten. Hier kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung Gber mehrere Jahre, das von der Pla-
nung ausgehende Stdrpotenzial, z.B. durch Baumal3nahmen, zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt. Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Um-
setzung der Planung nachteilig auf die lokale Population auswirkt, da weder die Plangebiets-
flache an sich, noch die unmittelbar angrenzenden Flachen eine besondere Bedeutung fur
Vogel und Fledermause aufweisen.
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Verlust der okologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG)

Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten stellt keinen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestand (gemanR § 44 (5) BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fiir betroffene
Tierarten im raumlichen Zusammenhang weiter gewéhrleistet werden kann. Bei einer Uber-
planung der Einzelgeholze und Gebaude ist zu beachten, dass diese zeitnah vor einer Fallung
oder Abriss durch eine fachkundige Person Uberprift werden missen um auszuschlieRen,
dass keine dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatte (z.B. Fledermaus-Quartiere,
Greifvogelhorste, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich relevanter Tiere an/ in den Gehdlzen
und Gebauden vorhanden sind. Sollte es durch die Planung zu einem Verlust dauerhafter
Brutstatten von Gehdolzbritern oder zu einem Verlust von Fledermausquartieren kommen, so
sind pro Verlust einer Lebensstétte mindestens drei Nisthilfen im Umfeld des Plangebietes
anzubringen um die 6kologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang zu gewahrleisten.

Artenschutzrechtliches Fazit:

Durch die seit mehreren Jahren bestehenden Vorbelastungen im Plangebiet und des urban
gepragten Charakters ist nur mit siedlungs- und stérungstoleranten Arten zu rechnen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand ist nicht ersichtlich, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
- unter Beachtung der Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sowie ggf. von Nisthilfen
- der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen.

Natura 2000 — Vertraglichkeit / Schutzgebiete

In knapp 2,1 km sidlicher Richtung befindet sich das FFH Gebiet ,Mansholter Holz, Schipp-
stroht” (EU Kennzahl 2714-331). Es handelt sich hierbei ebenfalls um das Naturschutzgebiet
»Mansholter Holz und Schippstroth an der Nutteler und Bokeler Bake (NSG WE 00279). In ca.
12 km nordostlicher Richtung liegt das EU-Vogelschutzgebiet ,Marschen am Jadebusen” (EU
Kennzahl DE2514-431). In fast gleicher Entfernung in ca. 13 km sudéstlicher Richtung liegt
das EU-Vogelschutzgebiet ,Hunteniederung” (EU Kennzahl DE2816-401). Das néachstgele-
gene Landschaftsschutzgebiet ,Bakental der Halfsteder, Bokeler und Nutteler Bake einschl.
randlicher Waldflachen Mansholter Holz und Schippstroth* (LSG WST 00097) befindet sich ca.
1,4 km sudéstlich vom Plangebiet. Aufgrund der Entfernung werden keine Auswirkungen auf
die Schutzziele der Gebiete durch die Planung prognostiziert.

3.2.6 Klimaschutz

Gemal 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwur-
dige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. GemaR 8§ 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRBhahmen, 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 Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Den
Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass
durch die Innenentwicklung die Inanspruchnahme von Freiflachen vermieden wird.



Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink®, 1. Anderung 17

Eine Reduzierung der Versiegelung kann erreicht werden, wenn weniger Stellplatze nachge-
wiesen werden mussen. Dies kann geschehen, indem z. B. die Anschaffung eines gemeinsam
nutzbaren Autos (Carsharing) bei der Nutzung der Grundstiicke verankert oder ein Teil der
Wohnungen wird an eine autofreie Nutzung gebunden wird.

3.2.7 Belange der Wasserwirtschaft

» Oberflachenentwasserung

Die Ausweisung weiterer Bauflachen fiihrt zu einer Versiegelung von Bodenflachen und somit
zu erhohten Oberflachenwasserabfliissen und Abflussspitzen aus dem Plangebiet.

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet derzeit den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 16 aus dem Jahre 1969 mit einer Grundflachenzahl von 0,3. Folglich kommt
hier die BauNVO 1968 zur Anwendung. Dort ist in 8 19 festgelegt, dass Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 sowie Balkone, Loggien und Terrassen und bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachenzulassig sind, nicht auf die Grundflache
angerechnet werden. Eine Regelung zu Stellplatzen mit ihren Zufahrten enthalt die BauNVO
1968 nicht. Daher ist davon auszugehen, dass nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan eine
Versiegelung bis zu 100 % mdglich ist. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
kommt die BauNVO 2017 zur Anwendung. Hier ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl
fur Anlagen nach 8§ 19 Abs.4 (Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird) auf 50 vom Hundert beschrankt. Bei der nunmehr auf 0,4 er-
hohten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulassige Versiegelung von 60 %. Gegenuber dem
jetzigen Planungsrecht ergibt sich daher rechnerisch keine Erhéhung der Versiegelungs-
rate. Dennoch ist der Gemeinde bewusst, dass die mit der Nachverdichtung als MaRnahme
der Innenentwicklung zusatzlichen Baumdglichkeiten gegentiber dem Bestand eine zusatz-
liche Versiegelung herbeifuihren werden.

Die Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwasserung wurden durch das Fachburo
Heinzelmann geprift. Demnach ist das Rickhaltebecken am Horner Diek im Grundsatz aus-
reichend bemessen. Allerdings sind die vorhandenen Rohrleitungen nicht ausreichend. Daher
ist eine Ruckhaltung oder Versickerung des Oberflachenwassers auf den jeweiligen Grund-
sticken zu empfehlen. Hierzu wird folgende Festsetzung aufgenommen:

MafRnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstucken anfallende Niederschlagswasser darf gema3 8 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB i. v. m. 8 9 Abs. 4 BauGB nur in das vorhandene Kanalsystem eingeleitet werden,
wenn bei Neubaumafnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweiligen Grundstiicken eine
gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. durch unterirdischen Stauraum, offene
Ruckhaltung oder Ma3nahmen der Versickerung) sichergestellt ist.

Die Versickerung des Niederschlagswassers kann zur Grundwasserneubildung beitragen und
dem Grundwasserschutz Rechnung tragen.
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> Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in das vorhandene Kanalnetz. Der
Schmutzwasseranschluss ist durch die Bestandsbebauung schon vorhanden. Es bestehen
keine abwassertechnischen Einwande seitens der zustandigen hanseWasser Bremen GmbH.
Die EWE Wasser GmbH ist im weiteren Planungsverlauf mit einzubinden.

» Grundwasserschutz

Das Plangebiet gehort zum festgesetzten Wasserschutzgebiet der Schutzzone 1l B des Was-
serwerkes Nethen. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist zu beachten. Von einer
Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft durch diese Planung ist nicht auszugehen.

Der OOWV hat aus Sicht des Grundwasserschutzes und der Bewirtschaftung der Grundwas-
serressource grundsatzlich Bedenken gegen die weitere Ausweisung von Bebauungsflachen
innerhalb des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes Nethen. Eine Gemeindeentwicklung
in sudwestlicher Richtung aus dem Trinkwasserschutzgebiet heraus ware hier winschens-
wert. Es ist zu befirchten, dass aufgrund der vorgesehenen Planung und der damit verbunde-
nen Versiegelung von Flachen mit dem Abflhren der Niederschlagswasser aus dem B-Plan
Gebiet heraus die Grundwasserneubildung deutlich gemindert wird. D.h. es kdnnten zukinftig
geringere Mengen der Ressource Grundwasser fir die spatere Trinkwasserversorgung zur
Verfligung stehen. Von daher ist zu prifen, inwieweit Versickerungsanlagen fur Niederschlage
dem entgegenwirken kénnen (hier sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes, Arbeitsblatt
DWA-A 138 sowie Merkblatt DWA-M 153 zu beachten).

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Nach den Vorgaben der Bundesregierung soll
der Flachenverbrauch reduziert und sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden.
Nach § 1la Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bo-
denschutzklausel). Nach § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel). Daher soll nach den Zielen des Gesetzgebers die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. MaRnahmen der In-
nenentwicklung sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die bauliche Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung. Die Nachverdichtung in erschlossenen Sied-
lungsflachen vermeidet die Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen und entspricht den
Vorgaben der Innenentwicklung. Daher bleibt die Gemeinde bei ihrer Entscheidung, im Rah-
men der Innenentwicklung durch Nachverdichtung auf den grof3en Grundstiicken zusatzliche
Bauplatze zu schaffen.

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwésserung sind MalRnahmen zur Drosselung
des Oberflachenwassers erforderlich. Die in diesem Rahmen maégliche Versickerung des Nie-
derschlagswassers kann zur Grundwasserneubildung beitragen und dem Grundwasserschutz
Rechnung tragen. Zudem wird eine wasserdurchlassige Anlage von Zufahrten, Wegebezie-
hungen und Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstuick empfohlen.

Die Gefahrdungspotentiale fur das Grundwasser, die von Wohn- und Mischgebieten ausge-
hen, resultieren sowohl aus der Bauphase fir Wohnh&user mitsamt den zugehdrigen Ver- und
Entsorgungsleitungen, Stral3en, Wegen, Kfz-Stellplatzen usw. als auch aus der spateren Nut-
zung der Hauser und Grundstiicke. Folgende Hinweise sind zu beachten:
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a) wahrend der Bauphase:

e Verminderung, Veranderung oder auch Beseitigung der schiitzenden Grundwassertberdeckung
durch das Ausheben von Baugruben oder der Graben fir die Fundamente, beim Verlegen von Ka-
beln, Kanalisation und anderen Leitungen,

e Beseitigung der gut reinigenden belebten Bodenzone auch auRerhalb der Baugruben durch den
Baustellenbetrieb,

e Lagerung und Verwendung von wassergeféahrdenden Stoffen (Farben, Lacke, Bitumenanstriche,
Verdinner, Reinigungsflissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fiir Baumaschinen, Schaléle usw.);
Es dirfen keine biozidhaltigen Baustoffe verwendet werden,

« erhohtes Risiko von Verunreinigungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag infolge von Ha-
varieféllen bei Baufahrzeugen und -maschinen sowie durch Zwischenfalle bei Tank- und Wartungs-
vorgéangen.

Die Mitarbeiter der bauausfiihrenden Firmen sind vor Beginn der BaumaRnahmen auf die sen-

sible Lage des Baugrundes innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes hinzuweisen. Auf den

Baustellen sind stets ausreichende Mengen an Olbindemitteln und geeignete Auffangvorrich-

tungen bereitzuhalten und im Schadensfall auch einzusetzen.

b) wahrend der Nutzung:

e Verringerung der Grundwasserneubildung aufgrund der Flachenversiegelung,

e erhohtes Verkehrsaufkommen; durch die neuen Anwohner kann zu vermehrten Emissionen von
wassergefahrdenden Stoffen fuihren (z. B. Tropfverluste bei undichten Kfz- Motoren, u. U. Transport
und Umschlag einzelner wassergefahrdender Stoffe wie Heizdl oder Kraftstoffe),

e Lagerung und Verwendung wassergeféahrdender Stoffe (z. B. Heizdllagerung, Hobbygartner und -
bastler, private Kfz-Wartung, Kfz-Abstellplatze, Autowéasche),

e unsachgemaRer oder missbrauchlicher Umgang mit Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln in den
Garten und Griinflachen, verbunden mit haufiger und intensiver Bewasserung (Uberschreitung der
Feldkapazitat des Bodens) erhdhen das Risiko der Verlagerung von Nahrstoffen und Pflanzen-
schutzmittelriickstanden in das Grundwasser erheblich,

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

Die zukunftigen Bewohner*innen sollten tUber die sensible Lage der Grundstiicke innerhalb

des Wasserschutzgebietes informiert werden.

An die Ausweisung von Bau- und Mischgebieten in Wasserschutz- und -gewinnungsgebieten
sind grundsatzlich folgende Anforderungen zu stellen sind:

e Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik,

« Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkanéle und -leitungen in Wasser-
gewinnungsgebieten",

» Beachtung der Anlagenverordnung (AwSV),
e Anwendung der RiStWaG.

Hinsichtlich der Gefahren fiir das Grundwasser wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richt-
linien flr Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fir Grundwasser" (2006) und auf
die ,Praxisempfehlung fur niedersachsische Wasserversorgungsunternehmen und Wasserbe-
hérden; Handlungshilfe (Teil I1); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebietsverordnun-
gen" (NLWKN 2013) verwiesen. Es gilt die Schutzgebietsverordnung vom 05.11.2003 (verof-
fentlicht im Amtsbl. Reg.-Bez. Weser Ems Nr. 46 v. 14.11.2003).
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3.2.8 Sonstige Infrastruktur

Wiefelstede verfigt tGiber ein breites schulisches und medizinisches Angebot. Im direkten Um-
feld des Plangebietes sind ein Kindergarten und eine Kindertagesstatte vorhanden. Somit wer-
den die Bedirfnisse der sozialen Infrastruktur angemessen beriicksichtigt.

4. Inhalte des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die nordlichen Flachen des Plangebiets entlang der L 825 werden bestandsorientiert als
Mischgebiet gemald § 6 BauNVO ausgewiesen. Durch die Ausweisung eines Mischgebiets
wird die Nutzungsfestsetzung des dstlich angrenzenden Gebiets (B-Plan 74) fortgefiihrt. Auch
auf der gegeniberliegenden StralRenseite ist bereits ein Mischgebiet ausgewiesen. Durch die
Mischgebietsfestsetzung soll entlang der Ortsdurchfahrt die Ansiedlung von Wohn- und Ge-
schaftsgebauden mit Wohnungen, Biros und Dienstleistungen gesichert werden. Die Festset-
zung tragt der bestehenden Nutzung im Plangebiet und der Umgebung Rechnung.

Um die Ansiedlung von Wohn- und Geschéftshausern zu férdern und ortsbildunvertréagliche
Nutzungen auszuschlieen, werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
im Mischgebiet ausgeschlossen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergnu-
gungsstatten auch ausnahmsweise nicht zuléssig sind.

Fur die Ubrigen Flachen wird die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemal § 4
BauNVO beibehalten. Zur Wahrung des Gebietscharakters wird gemafd § 1 Abs. 6 BauNVO
festgesetzt, dass die in Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe

* Tankstellen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise / Baugrenz  en

Zur Sicherung der Innenentwicklung wird die Grundflachenzahl von 0, 3 auf 0,4 erhoht. Fur
das Mischgebiet werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Im Allgemeinen Wohngebiet bleibt
es Uberwiegend bei der Zulassigkeit von einem Vollgeschoss. Lediglich fur das Grundstiick im
Anschluss an das Mischgebiet (WA 2) werden zwei Vollgeschosse zugelassen, um eine Mehr-
familienhausbebauung zu ermdglichen. Zudem sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhauser
zuldssig. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da Hohenfestsetzun-
gen aufgenommen werden.

Zur Sicherung vertraglicher Strukturen wird zudem die H6henentwicklung begrenzt. Im Misch-
gebiet und im Allgemeinen WA 2 werden entsprechend der zulassigen Zweigeschossigkeit
eine Firsthohe von 10 m und eine Traufhéhe von 6,50 m zugelassen. In den eingeschossigen
Allgemeinen Wohngebieten wird die Firsthéhe auf 9 m und die Traufhéhe auf 4,50 m begrenzt.



Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink®, 1. Anderung 21

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um die Gebaudelangen und das Bauvolumen
zu steuern. Im Mischgebiet wird eine Gebaudeldnge von bis zu 20 m fir Einzelhduser und 10
m fur Doppelhduser zugelassen. Dieses gilt auch fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollen die kleinteiligen Strukturen fortgefihrt werden. Daher
gilt hier eine maximale Gebaudeldnge von 15 m fur Einzelhduser und 8 m fur Doppelhaushélf-
ten.

Unterer Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthéhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der Stral3e
~Am Brink*, jeweils mittig vor dem Grundsttick in Fahrbahnmitte gemessen. Der obere Bezugs-
punkt der Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). Als Trauf-
héhe gilt das Mal? zwischen dem unteren Bezugspunkt in der Stral3e ,Am Brink" und den &au-
Beren Schnittlinien von Dachhaut und AufRenwand. Die Oberkante des Erdgeschossfuf3bo-
dens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der n&chstgelegenen Erschlieldungsstralde nicht
Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden
Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StralRenverkehrsflache.

Die Uberbaubaren Flachen werden zur besseren Grundsticksausnutzung und zur Schaffung
einer Hintergrundstiicksbebauung vergrolert.

4.3 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist in den Allgemeinen Wohngebieten eine Mindestgrund-
stiicksgréfRe von 400 m2 fur Einzelhauser sowie 275 m2 je Doppelhaushalfte einzuhalten. Hier-
durch solle eine zu enge Bebauung vermieden werden.

4.4 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung wird eine Festsetzung zur Anzahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude aufgenommen. Zuséatzlich erfolgt eine Begrenzung der Anzahl der Woh-
nungen in Bezug auf die Baugrundstticksflache, um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden.
Hier erfolgt eine Differenzierung entsprechend dem gewollten Grad der Verdichtung und der
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse. In den Mischgebieten und dem Allgemeinen Wohnge-
biet WA 2 wird die Anzahl der Wohnungen gemal3 8 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf sechs Woh-
nungen pro Wohngebaude begrenzt. Pro 100 m2 Baugrundstticksflache ist maximal eine Woh-
nung zulassig.

Die Anzahl der Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird gemal3 § 9 Absatz 1 Nr. 6
BauGB auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude und eine Wohnung pro Doppelhaushélfte be-
grenzt. Damit kbnnen in Einzelh&usern bis zu 2 Wohnungen und in Doppelh&dusern ebenfalls
bis zu 2 Wohnungen untergebracht werden. Pro 200 m2 Baugrundstticksflache ist maximal
eine Wohnung zul&ssig. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten wird der Charakter des
bisherigen Wohngebiets im Grundsatz erhalten sowie eine Uberdimensionierte Bebauung und
UbermaRiger Verkehr vermieden.
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4.5 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlage n

Zum Schutz der Vorgartenbereiche und durchgehender Straf3enrandbereiche sind gemaf § 9
(1) Nr. 4 BauGB Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen und den
Grenzen der offentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

4.6 Verkehrsflachen

Die vorhandene ErschlieBungsstral3e ,Am Brink" wird als offentliche Verkehrsflachen gemaf3
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte  inwirkungen (8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

In Anlehnung an Planungen entlang der L 824 werden aufgrund vergleichbarer Verkehrsemis-
sionen von der nérdlich verlaufenden ,,August-Hinrichs-Stral3e* ausgehend mit entsprechen-
den MafRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt.

Zum Schutz vor Verkehrslarm der nérdlich verlaufenden ,,August-Hinrichs-Straf3e" werden fir
Neubauten und gréfRere Baumaflinahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende Fest-
setzungen getroffen:

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 824 ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tlr) von schutzwirdigen
R&aumen so auszufihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche Il bis V der DIN
4109 geniigen (gemaf 8 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelbereichen Il und V sind schall-
geddmmte Liuftungssysteme erforderlich. Die Berechnung der konkreten Schalldamm-MalRe
im Genehmigungsverfahren erfolgt unter Beriicksichtigung der Tabellen 7 der DIN 4109-
1:2018-01. Fur AulRenbauteile (Fenster, Dacher und Wénde) von schutzbedurftigen Raumen,
die an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, konnen um 5 dB(A)
verminderte Au3enlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs
um eine Stufe. In den Larmpegelbereich Il und V ist die Anlage von AuRenwohnbereichen wie
Loggien, Balkone und Terrassen nur mit schallabschirmenden Mal3nahmen zulssig.

Die Dimensionierung der baulichen MalRhahmen ist im Zuge des Zulassungsverfahrens/der
Ausfuihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Abweichungen von den o. g. Festsetzun-
gen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis Uber ge-
sunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

4.8 Mafinahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung wird eine Festsetzung aufgenom-
men, die bei NeubaumalRnahmen auf den jeweiligen Grundstiicken eine gedrosselte Ableitung
des Niederschlagswassers (z.B. durch unterirdischen Stauraum, offene Rickhaltung oder
Maflnahmen der Versickerung) sichergestellt. Der Nachweis ist in den jeweiligen Zulassungs-
verfahren zu erbringen.
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4.9 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Gemal § 84 Abs. 3 NBauO kdnnen die Kommunen besondere Anforderungen unter anderem
an die Gestaltung von Gebauden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungs-
strukturelle, baugestalterische oder 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die Ge-
meinde Wiefelstede mdchte in diesem Siedlungsgebiet entsprechend gestalterisch lenkend
eingreifen. Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gilt fir das gesamte Plangebiet.

Es werden Vorgaben zur Dachform und -neigung formuliert. Diese soll sich an der Gestaltung
der umgebenden Gebaude orientieren, um die stadtebauliche Eingliederung von neuen Ge-
bauden in den Siedlungszusammenhang zu gewabhrleisten.

Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt- und
Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und héchstens 47°, bei zwei-
geschossiger Bauweise hochstens 30 ° zulassig. Garagen und Nebenanlagen als Gebaude
sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Die Gemeinde Wiefelstede missbilligt auch aus 6kologischen Grinden die Entstehung von
stark versiegelten Grundstucksflachen in Form von Schotter- und Steingéarten. Gerade in All-
gemeinen Wohngebieten kommt den unversiegelten Gartenflachen eine hohe Funktion fir das
Kleinklima, fur die Versickerungsfahigkeit und auch fir Arten- und Lebensgemeinschaften zu.
Auf die umfassenden Informationsmaterialien der einschlagigen Naturschutzverbénde zum
Thema wird verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass Schottergarten aufgrund des hohen
Befestigungsgrades im Rahmen der Regenentwasserungsgebihren als versiegelte Flache
gewertet werden. Generell wird auch auf Grundlage des Klimawandels und auch des bekann-
ten Artensterbens von Insekten empfohlen, eine méglichst nachhaltige und naturnahe Garten-
gestaltung vorzunehmen. Die gestalterischen Vorgaben fiur die nicht Gberbaubare Grund-
sticksflache der Vorgartenbereiche dienen einer optisch ansprechende Griingestaltung im 6f-
fentlich wirksamen Bereich der Grundstiicke und einer angemessenen Durchgrinung des
Baugebietes. In diesem Zusammenhang sollen auch ortsbilduntypische und stérende Einfrie-
dungen vermieden werden.

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. 8 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Gberbauten Flachen
des Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Grinbeete / Grinflachen anzulegen.
Griunbeete im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen und Strauchern sowie Zier und
Nutzpflanzen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzu-
lassig. Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen
des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift
ausgenommen.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind als Stabgitterzaun, als Holzzaun oder als Laubhecke zulassig.
Kunststoffzaune und Stabgitterzdune mit Sichtschutzeinflechtungen sind unzuldssig. Im nicht
uberbaubaren Bereich zur 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache sind Grundstiickseinfriedungen
nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m zulassig.
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Nachfolgende Bauvorschrift dient der Klarstellung der Vorgehensweise bei Verstd3en gegen
die Bauvorschrift.

VerstoRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemafd 8 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen 6rtlichen Bauvor-
schriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kdénnen als Ordnungswidrigkei-
ten geman 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden. Die Hohe der GeldbulRe
obliegt der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde und bestimmt sich
nach den Vorgaben der 88§ 35 ff. OWIG.

5. Ergdnzende Angaben
5.1  Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamt 22.622 m?
Allgemeine Wohngebiete (WA) 18.242 mz
davon: WA 1 17.569 m?
davon: WA 2 673 m?
Mischgebiet (MlI) 1.883 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 2.496 m?

5.2  Ver- und Entsorgung

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

Die Loschwasservorhaltung st kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversor-
gung ist. Die offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutzgesetzes (NBrand-
SchG) nicht bertihrt, sondern ist von der kommunalen Léschwasserversorgungspflicht zu tren-
nen. Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der Loschwasserversorgung
Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV
nicht. Da unter Berlcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte flr den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist friihzeitig beim OOWYV der mogliche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsgebun-
denen Ldschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert
anerkannt zu bekommen.

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

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkrei-
ses Ammerland gewdhrleistet.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG. Die Leitun-
gen der EWE NETZ GmbH kdnnen Uber die Internetseite abrufen werden.
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Zur Sicherung der Versorgung mit Telekommunikation sollten bei neu errichtete Gebauden
geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mit-
verlegt werden, um den Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeitsnetzes durch private Be-
treiber offentlicher Telekommunikationsnetze zu ermdglichen. Im Rahmen der ErschlieRung
von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignhete passive Netzinfrastrukturen,
ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden (gemaf § 77i Abs. 7 Telekommunikati-

onsgesetz TKG).

5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Ortsubliche Bekanntmachung

Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 3 (1) BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung

Behordenbeteiligung geman 8§ 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

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

Ortsubliche Bekanntmachung in der NWZ

Ortsubliche Bekanntmachung auf der Internetseite der Gemeinde

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Behdrdenbeteiligung gemanR § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

und Frist bis zum

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Am Brink" als Anlage bei-

gefugt.

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 16,
1. And.

NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Wiefelstede, den

BlUrgermeister



Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Planzeichenerklarung

Gemischte Bauflache

E: Geltungsbereich der FNP-Anpassung

137. Anpassung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Wiefelstede (§ 13a BauGB)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 fur die Innenentwicklung aufgestellt. Der Satzungsbeschluss wurde
durch den Rat der Gemeinde Wiefelstede am gefasst.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede
im Wege der Berichtigung angepasst.

Wiefelstede, den

Der Burgermeister




Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 18.11.2021
Der BuUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Jessica zu Jeddeloh

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1933/2021
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

138. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 73 IV ,,Erweiterung Molkerei Ammerland,,)

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- Umwelt und Klimaausschuss |29.11.2021 offentlich
Verwaltungsausschuss 13.12.2021 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratundg:

Inhaltlich wird auf die Beratung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 IV ,,Erweiterung
Molkerei Ammerland Bezug genommen (s. Vorlage 1932/2021).

Der zu (berplanende Bereich ist im Flachennutzungsplan bisher als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist daher flr die geplante Bebauung
entsprechend zu andern.

Der Planentwurf der 138.. Flachennutzungsplanédnderung wird in der Sitzung vorgestellt.

Finanzierunag:

Die Kosten des Verfahrens tragt die Molkerei Ammerland.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschlie3t die 138. Flachennutzungsplananderung (parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 IV ,Erweiterung Molkerei
Ammerland*).

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



Anlagen:

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Jessica zu Jeddeloh Marco Herzog
Fachdienstleiterin Fachbereichsleiter

B/1933/2021 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 18.11.2021
Der BuUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Jessica zu Jeddeloh

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1932/2021
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 1V "Erweiterung Molkerei Ammerland*

hier: a) Aufstellungsbeschluss

b) Beschlussfassung tiber die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs.
1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- Umwelt und Klimaausschuss |29.11.2021 offentlich
Verwaltungsausschuss 13.12.2021 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

In der Verwaltungsausschusssitzung am 06.09.2021 wurde durch Bilrgermeister Pieper darauf
hingewiesen, dass die Molkerei Ammerland ihre Gesamtkapazitaten erweitern mdchte.
Geplant ist der Bau eines Kaseschnittwerkes. In der Verwaltungsausschusssitzung am
27.09.2021 wurde der Beschluss uber den Verkauf der erforderlichen Flache fir die
Erweiterung gefasst. Fur die Erweiterung der Molkerei Ammerland ist eine Bauleitplanung
erforderlich.

Der entsprechende Antrag hierfur wurde am 01.09.2021 bei der Gemeinde Wiefelstede
gestellt, s. Anlage).

Die Molkerei Ammerland hat das Planungsbiro NWP aus Oldenburg mit der Erarbeitung der

Bebauungsplanunterlagen beauftragt. Die Vorentwirfe sind in der Anlage beigefligt und
werden in der Sitzung durch das Planungsbiro NWP vorgestelit.

Finanzierunag:

Die Kosten des Verfahrens werden durch die Molkerei Ammerland getragen.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 IV
»Erweiterung Molkerei Ammerland*.



b) Weiter beschliel3t der Verwaltungsausschuss die Durchfihrung der
Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

B-1932-2021_ Vorentwurf Bebauungsplan Molkerei

B-1932-2021_Lageplan Vorhaben

B-1932-2021_Vorentwurf 138. Anderung FPLAN

B-1932-20251 Antrag Aufstellung Bebauungsplan

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Jessica zu Jeddeloh Marco Herzog
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/1932/2021 Seite 2 von 2



Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen
Bebauungsplan Nr. 73 IV Erweiterung Molkerei Ammerland®, bestehend aus der Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden &értlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung, als Satzung sowie die Begrindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungs-
planes wird hiermit ausgefertigt.

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

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

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

© 2021 “ LGLN

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

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

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

Westerstede, den ..........ccooooeii.

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

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

it

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzungam ............................ die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 IV beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf

§2Abs.1BauGBam ............................ ortsiblich bekannt gemacht

Wiefelstede, den ...........ccccooeeeiinnil.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Bepflanzungen

15.

Sonstige Planzeichen

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:

Vorlaufige Unterlage Wiefelstede Molkerei UTM 2021-09-01.DWG | 01.09.2021

Planunterlage Katasteramt

Planunterlage OBV

Burgermeister

Offentliche Auslegung

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

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam .................c........... ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 73 IV mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ bis i
gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

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

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 73 IV nach Prufung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................cooeee. als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begrindung beschlossen.

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

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemaR § 10 (3) BauGB am ............................
ortstblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 73 IV ist damitam ............................ in
Kraft getreten.

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

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 73 1V ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 73 IV und der Begrundung nicht gel-
tend gemacht worden.

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

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Burgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.

Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Oktober 2021 (Nds. GVBI. S. 700)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Textliche Festsetzungen

1. Die Hohe baulicher Anlagen darf 10 m tber der Krone der jeweiligen ErschlieBungsflache nicht
Uberschreiten.

Far untergeordnete produktionsbedingte und immissionsschutzbedingte Betriebsteile kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhe zugelassen werden.

2. In den Gewerbegebieten ist gemar § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise (a) zulassig.
Es gilt grundsétzlich die offene Bauweise. Abweichend dazu wird gemal § 22 (4) BauNVO
festgesetzt, dass die Gebaude eine Lange von 50 m Gberschreiten dirfen.

3. Uberdachte Stellplatze und Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO sind in einem Abstand von 20 m zur StralBenbegrenzungslinie der Oldenburger
Landstrale nicht zuldssig.

4. Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen geman §
9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind Anpflanzungen mit standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen.
Detaillierte Festsetzung erfolgt noch im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes.

5. Zuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Planzeichnung

festgesetzte Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Fur die Festsetzung zum Larmschutz und Ermittlung der Larmkontingente ist noch ein Gutachten
erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Rechtskraft

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 73 IV ,Erweiterung Molkerei Dringenburg“ treten die Gber-
planten Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 73/l ,Molkerei Dringenburg®, rechtskraftig seit dem
23.02.2001, soweit sie im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegen, aulRer Kraft.

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksregie-
rung Weser-Ems, Dez. 406 — Archaologische Denkmalpflege — oder der unteren Denkmalschutzbe-
hoérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Ar-
beiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

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

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den je-
weiligen Bestandsplénen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgespréache zu fihren und der
Beginn der Bauausfuhrung zu koordinieren.

Artenschutz

Die Vorschriften Uber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemaf} § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (besonderer Artenschutz) sind unmittelbar gultig und auch auf den raumlichen
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans anzuwenden. Die im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens vorgenommene vorausschauende Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit entbindet
nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

Bauverbotszone

In einem Abstand von 20 m, gemessen vom &uf3eren Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimm-
ten Fahrbahn (befestigter Fahrbahnrand der ,Wiefelsteder Strale* / ,Oldenburger Landstrale” (L 824)),
durfen auflerhalb der Ortsdurchfahrten langs von Landes- oder Kreisstral’en Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden. Dies gilt auch fur Aufschittungen, Bepflanzungen oder Abgrabungen. In einem Ab-
stand bis 40 m ergehen Baugenehmigungen fur die Errichtung von baulichen Anlagen im Benehmen
mit der StralRenbaubehdérde (§ 24 Abs. 1 und 2 NStrG).

DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Gemeinde Wiefelstede wahrend der Ubli-
chen Offnungszeiten aus.

gezeichnet: A. Kampen | A. Kampen

Projektleiter: D. Janssen |D. Janssen

Projektbearbeiter: | R. Abel B. Kunzmann

Datum: 21.09.2021 |04.11.2021

Bauverbotszone

E::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede
diese 138. Flachennutzungsplandnderung, bestehend aus der Planzeichnung, beschlossen.
Die Flachennutzungsplanénderung wird hiermit ausgefertigt.

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

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Amtliche Karte 1 : 5.000 (AK 5)
MaRstab: 1 : 5.000

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

© 2021 QLGLN

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

Planverfasser

Die 138. Flachennutzungsplandnderung wurde ausgearbeitet von der NWP
Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..................
die Aufstellung der 138. Flachennutzungsplanénderung beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 11.12.2019 ortsuiblich bekannt
gemacht.

Wiefelstede, den ....

Buraermeister
Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ................
dem Entwurf der 138. Flachennutzungsplananderung und der Begriindung zugestimmt und
seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4a Abs.3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ................ ortstblich bekannt gemacht
und auf der Internetseite der Gemeinde vom ... ... bis ...
Der Entwurf der 138. Flachennutzungsplandnderung mit der Begrindung und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ................
bis ... gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

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

Burgermeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Priifung der Stellungnahmen gemafR § 3 Abs. 2
BauGB die 138. Flachennutzungsplananderung nebst Begrindung in seiner Sitzung am
............................... beschlossen.

Burgermeister

Es gilt die BauNVO 2017 \

M. 1:5.000

a LGLN

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

© 2021 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

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

Westerstede, den ..........ccoeovviienn.
Landkreis Ammerland

Der Landrat
Im Auftrage:

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfligung vom
. (Az.: s.0.) aufgefuhrten MaRgaben/ Auflagen/ Ausnahmen in seiner
beigetreten.

Die 138. Flachennutzungsplanénderung und die Begriindung haben wegen der MaBgaber)/

Auflagen gemaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom .........ccccoevvivininens bis
............................... offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..............cccccceee ortstiblich bekannt
gemacht.

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

Burgermeister

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung der 138. Flachennutzungsplananderung ist gemaR § 6 Abs. 5
BauGB am .........cccooeiieiiins im Amtsblatt fur den Landkreis Ammerland bekannt gemacht
worden.

Die 138. Flachennutzungsplananderung ist damit am ............................... wirksam geworden.

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

Planzeichenerklarung

Gewerbliche Bauflache

Geltungsbereich der FNP-Anderung

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 138. Flachennutzungsplananderung ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 138. Flachennutzungsplananderung
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

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

Burgermeister

GEMEINDE WIEFELSTEDE

138. Flachennutzungsplananderung

Stand: November 2021

Vorentwurf
NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg Telefax 0441 97174 -73
Gesellschaft fiir rdumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de

Planung und Forschung 26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de




MOLKEREI

AMMERLAND

Hauptsitz

Oldenburger Landstr. 1a

D-26215 Wiefelstede-Dringenburg
Postfach 1120

D-26210 Wiefelstede

Fon +49 (0) 4458 9111-0

Fax +49 (0) 4458 1455

Molkerei Ammerland eG | Oldenburger Landstr. 1a | D-26215 Wiefelstede-Dringenburg

Gemeinde Wiefelstede — _
Herrn Herzog - Gemeinde Wiefelsiede
Kirchstralle 1 ]
26215 Wiefelstede

Werk Oldenburg
Westerender Weg 24
D-26125 Oldenburg

Fon +49 (0) 441 93391-0
Fax +49 (0) 441 93391-133

01, Sep. 2021

\

Eing. ; /\j\

4 Wiefelstede, 31.08.2021

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Erweiterung des Gewerbegebietes fiir die
Molkerei Ammerland in Dringenburg

Sehr geehrter Herr Herzog,

Die Molkerei Ammerland eG, Oldenburger Landstralle 1a, 26215 Wiefelstede Dringenburg beabsichtigt, das
Betriebsgeldnde nach Nordwesten zu erweitern, um ein Gebaude fiir den Kaseschnitt zu errichten. Das
Gebaude hat eine Grundflache von ca. 6.000 m und eine Hohe von ca. 12 m. Die Fliche ist derzeit noch dem
Aufenbereich zuzuordnen und soll durch eine Bauleitplanung als Gewerbegebiet gesichert werden. Die
ErschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Betriebsgeldnde. Durch die geplante Erweiterung werden die
betrieblichen Abldufe verbessert und insbesondere zusatzliche Verkehre reduziert, da der Kaseschnitt nun
betriebsintern stattfinden kann und nicht mehr ausgelagert werden muss.

Das Plangebiet hat eine GroRe von rd. 1,1 ha und befindet sich derzeit im AuRenbereich. Angrenzend liegt
das Betriebs- und Produktionsgeldnde der Molkerei, dass durch den Bebauungsplan Nr. 73,73 a,731,73 11,
73 11173 11, 1. Anderung und mehrere Anderungen und Erweiterungen als Gewerbegebiet und durch
Darstellung im Fldchennutzungsplan als gewerbliche Bauflache gesichert ist. Zur Umsetzung des geplanten
Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und einer Flachennutzungsplananderung erforderlich.
Als Vorhabentriger verpflichten wir uns zur Ubernahme aller mit der Planung verbundenen Kosten. Mit der
Erarbeitung der Bebauungsplanunterlagen ist das Planungsbiiro NWP Planungsgesellschaft mbH, Oldenburg
beauftragt.

Freundliche GriRe
oXkerei Ammerland eG

\

Anlagen

Bankverbindung

Landessparkasse zu Oldenburg

IBAN DE39 2805 0100 0012 4008 00
BIC SLZODE22

Commerzbank AG, Filiale Oldenburg
IBAN DE31 2804 0046 0403 6125 00
BIC COBADEFF286

Vorstand

Herbert Heyen (Vorsitzender)
Heiko Hinrichs (stellv. Vorsitzender)
Hermann Boekhoff

Frank Caspers

Helge Liibkemann

Jorg Rabben

Jan Schnérwangen

Paul Seelhorst
Fritz-Harald Strodthoff-Schneider

Aufsichtsratsvorsitzender
Justus Ackermann

Geschiftsfihrer
Ralf Hinrichs

eG, Sitz Wiefelstede/Dringenburg
Genossenschaftsregister
Oldenburg Nr. 120009

Kontakt
www.molkerei-ammerland.de
info@molkerei-ammerland.de
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Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten;
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 16.11.2021
Der BuUrgermeister

Fachdienst Bauhof

Sachbearbeiter/in: Jessica zu Jeddeloh

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1929/2021
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt
136. Anderung des Flachennutzungsplanes (paralell zur Aufstellung des

Bebauungsplanes 154 "Grof3flachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede - Nord*
hier: Anderungsbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- Umwelt und Klimaausschuss |29.11.2021 offentlich
Verwaltungsausschuss 13.12.2021 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Inhaltlich wird auf die Beratung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 154 “"GroRflachiger
Einzelhandelsstandort Wiefelstede - Nord™" Bezug genommen (s. Vorgang B/1927/2021).

Die zu Uberplanenden Flachen sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde zu einem Teil als
gemischte Bauflichen und zum anderen als Sonderbauflachen flr sportliche Zwecke
ausgewiesen. Flr die geplante Entwicklung ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern.

In der Sitzung soll der Anderungsbeschluss gefasst werden. Die Planungen werden auf
konzeptioneller Ebene vorgestellt. Eine Vorstellung der konkreten Planentwirfe sowie die
Beschlussfassung tber die Durchfihrung der ersten Verfahrensschritte erfolgen zu einem
spaterem Zeitpunkt in gesonderter Sitzung.

Zu diesem TOP werden Vertreter der Vorhabentrager und des beauftragten Planungsbiros
Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH (instara GmbH) aus Bremen hinzugeladen.

Finanzierunag:

Die Kosten des Verfahrens werden von den VVorhabentrédgern getragen. Hierzu ist noch ein
stadtebaulicher Vertrag abzuschlieRen.

Vorschlag / Empfehlung:




Der Verwaltungsausschuss beschliel3t die 136. Flachennutzungsplananderung (parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154).

Anlagen:

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Jessica zu Jeddeloh Marco Herzog
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/1929/2021 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 15.11.2021
Der BuUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Jessica zu Jeddeloh

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/1927/2021
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 154 "'Grol3flachiger Einzelhandelsstandort

Wiefelstede - Nord™
hier. Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- Umwelt und Klimaausschuss |29.11.2021 offentlich
Verwaltungsausschuss 13.12.2021 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Die Einzelhandelsunternehmen ALDI und EDEKA beabsichtigen bereits seit Jahren, ihre
Mérkte zukunftsfahig aufzustellen. Daruber hinaus wurde und wird der Wunsch aus der
Bevolkerung an die Politik und die Verwaltung herangetragen, einen Drogeriemarkt in
Wiefelstede anzusiedeln. In Metjendorf ist das durch die Ansiedelung des BUDNI-Martkes
inzwischen gelungen; in Wiefelstede besteht dieses Angebot nach wie vor nicht.

Am 08.06.2021 haben Vertreter der EDEKA und der Immobilien Treuhandgesellschaft
GmbH & Co. KG (ITG) aus Dusseldorf in einer nicht 6ffentlichen Ratsinformations-
veranstaltung die Planungsabsichten fiir einen groRRflachigen Einzelhandelsstandort im
Norden des Ortes Wiefelstede vorgestellt und dabei auf die, aus heutiger Sicht veranderten
Rahmenbedingungen fir eine zukunftsweisende Entwicklung des Einzelhandels, welche stark
am Einkaufsverhalten und an den Wunschen der Kunden orientiert sind, hingewiesen.

Die Planungsabsichten der Einzelhandelsunternehmen und des Investors bilden diese in der
Bevolkerung bestehenden Winsche ab; zudem stérken sie den Einzelhandelsstandort
Wiefelstede nachhaltig und stellen diesen zukunftssicher auf. Die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes oder anderen Einzelhandels in einer Alleinlage scheitert an der fehlenden,
aber notwendigen Biindelung von Angeboten.

Mit der Verlegung des EDEKA-Marktes aus der Ortsmitte wird zwar ein zentraler
,Versorger” dort verloren gehen, jedoch erhalten alle Kunden in angemessener Entfernung
die Mdglichkeit, ihren Einkauf zu tatigen, was die Darstellung der ,,Einzugsbereiche* deutlich
macht.

Der zu tberplanende Bereich geht aus dem in der Anlage beigefugten Konzeptentwurf hervor.
Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Um diesem Entwicklungsgebot zu entsprechen, soll im Parallelverfahren die 136. Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefihrt werden (vgl. Beratungsvorlage B/1816/2021 und
B/1929/2021).



In der Sitzung soll der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 154 ,,GroBflichiger
Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord“ gefasst werden. Hiermit soll zundchst nur der
Grundstein fir die weitere, aufbauende Planung gelegt werden. Es erfolgt eine Vorstellung
auf konzeptioneller Ebene. Die detaillierten Planentwirfe nebst ausfihrlicher Begriindung
werden zu einem spéateren Zeitpunkt gesondert zur Beschlussfassung vorgelegt.

Im Zuge der weiteren Planungen sind sodann auch die erforderlichen, weitergehenden
Fachgutachten und Untersuchungen beizubringen, deren Ergebnisse ebenfalls vor der
weiteren Beschlussfassung zum Verfahren vorgestellt werden. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind hierbei folgende Gutachten und Fachbeitrage zu bertcksichtigen:

- Schallgutachten

- Verkehrsgutachten

- Entwasserungskonzept

- Einzelhandelsgutachten (Vertraglichkeitsuntersuchungen)

Ebenso ist das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wiefelstede parallel zu
diesen Planungen fortzuschreiben. In diesem Zusammenhang sind Aussagen zu bestehenden
Standorten zu treffen und ggf. weitere Plandnderungsverfahren durchzufiuhren. So z. B. flr
den Altstandort EDEKA, der einer adaquaten Nachnutzung zugefiihrt werden soll.

Die, seitens der Verwaltung, vorgesehene 6ffentliche Beratung dieses Themas im Bau- und
Umweltausschuss am 13.07.2021 konnte nicht erfolgen, da die zugehdrigen
Tagesordnungspunkte durch Mehrheitsbeschluss des Fachausschusses zu Beginn der Sitzung
von der Tagesordnung genommen wurden.

In der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 19.07.2021 wurde auf Antrag der UWG-
Fraktion die Verwaltung beauftragt, einen Gesprachskreis mit Vertretern der
Einzelhandelsmarkte und dem beauftragten Planungsbiro, sowie Vertretern des HHW, der
IHK, des Markant-Marktes (Fleischerei Eilers), den Fraktionssprechern und dem
Burgermeister einzuberufen.

Dieser Gesprachskreis hat am 08.09.2021 in Rabe’s Gasthof zusammengefunden. Dort wurde
seitens der Vorhabentrdger die beabsichtigte Planung in lhren Grundziigen nochmals
vorgestellt. In der sich anschlieRenden Aussprache wurden die Gberwiegend bereits bekannten
Fragestellungen besprochen und, soweit zum jetzigen Zeitpunkt moglich, auch beantwortet.
Jedoch wurde auch noch einmal deutlich, dass zum Teil spezielle Fragestellungen erst im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens beantwortet werden kénnen. Am Ende verstandigten
sich die politischen Vertreter darauf, das Thema noch einmal zur Beratung mit in die
Fraktionen zu nehmen und dann zundchst im Verwaltungsausschusses tber eine mdgliche
Einleitung des Verfahrens zu beschlieBen. Der Verwaltungsausschuss hat sodann in seiner
Sitzung am 11.10.2021 beschlossen, den Tagesordnungspunkt im nachstméglichen Bau- und
Umweltausschuss beraten zu lassen.

Zu diesem TOP werden Vertreter der Vorhabentrager und des beauftragten Planungsbiros
Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH (instara GmbH) aus Bremen hinzugeladen.
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Finanzierung:

Die Kosten des Verfahrens werden von den Vorhabentrdgern getragen. Hierzu ist noch ein
stadtebaulicher Vertrag abzuschlieRen.

Vorschlag / Empfehlung:

Anlagen:

A) Wiefelstede - Lageplan_Geltungsbereich
B) Wiefelstede - Konzept_Geltungsbereich

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

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Jessica zu Jeddeloh Marco Herzog
Fachdienstleiterin Fachbereichsleiter
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