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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 Stralle ,Am Brink" zu erméglichen und fuhrt
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 iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV), die Niederséchsische Bauord-
nung (NBauO) und das Nieders&chsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) sowie das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

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

1.4 Beschreibung des Plangebietes'

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

Die Grundstiicke, die unmittelbar an die August-Hinrichs-Stral’e angrenzen, sind durch eine
Mischnutzung gekennzeichnet. In den Erdgeschossen der zweigeschossigen Gebéaude befin-
den sich Praxen und Biros, in den Obergeschossen Wohnungen. Die tbrigen Gebaude im
Plangebiet sind eingeschossig und werden zum Wohnen genutzt. Die Geb&ude haben - mit
Ausnahme eines der Wohn- und Geschéftshauser - geneigte Dacher. Die bauliche Struktur
der Geb&dude |asst auf ein alteres Entstehungsdatum schlieBen. Ein Grundstick im Plangebiet
ist noch keiner Bebauung zugefihrt.

Im dstlichen Anschluss sind verdichtete Bauformen wie Doppelhduser 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 ndheren Umfeld im Stidosten sind ein Kindergarten und eine Kindertagesstétte vorhanden,
die fulldufig an das Plangebiet angebunden sind. Eine fulldufige Anbindung besteht ebenfalls
zum zentralen Versorgungsbereich.

1  Siehe Karte 1: Nutzungs- und Bebauungsstruktur
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1.5 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 gemaR § 3 Abs. 1
des Niedersédchsischen Raumordnungsgesetzes bekanntgemacht und das Verfahren zur Neu-
aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes eingeleitet. Bis zum Inkrafttreten des
neuen Regionalen Raumordnungsprogrammes behalt das RROP 1996 (Uberpriifung der
raumordnerischen Ziele im Jahr 2007) fur die Dauer der Neuaufstellung seine Gultigkeit. Somit
verldngern sich die bestehenden raumordnerischen Ziele, sodass eine raumordnerische Steu-
erung sichergestellt ist.

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

» Fldachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB miissen die Bebauungspléne aus dem vorbereitenden Bauleitplan
entwickelt werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1989) der Gemeinde Wie-
felstede sind die Flachen des Plangebietes als Wohnbauflachen dargestellt. Gleiches gilt fiir
das westliche Umfeld. Ostlich grenzen gemischte Bauflachen an. Auf der Nordseite der L 825
befinden sich ebenfalls gemischte Bauflachen.
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1989.
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> Bebauungspline?

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 Einzelhauser in offener Bauweise mit maximal einem Vollgeschoss. Die
Uberbaubaren Flachen sind straRenbegleitend in einer Tiefe von 20 m festgesetzt. Die Stralle
»Am Brink® ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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Abb. 2: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 16 von 1969.

Westlich grenzt der B-Plan Nr. 26 an. Hier sind ebenfalls allgemeine Wohngebiete ausgewie-
sen. Die Grundflachenzahl betragt 0,3 und die Geschossfldchenzahl 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 erhoht. Zuléssig ist ein Volige-
schoss.

Im Osten und Suden 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 Doppelhduser in offener Bauweise.

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

2  Siehe Karte 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Luftbild
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» Gesamtriaumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklung (2013)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Februar 2013 ein ,Gesamtrdumliches Zielkonzept zur
Wohnbaufldchenentwicklung aufgestelit. 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 fiir die Grund-
zentren Wiefelstede und Metjendorf ein noch zu deckender Bedarf an Wohnbauland fiir 346
Haushalte (26,12 ha) bis zum Jahr 2030 festgestelit. Eine aktuellere Bevdlkerungsprognose
der Bertelsmann Stiftung geht von einem Bevélkerungszuwachs in den Jahren 2012 bis 2030
von 11,3 % aus. Hieraus wirde sich Bruttowohnbaulandbedarf bis 2030 in Héhe von 75,04 ha
ergeben.

> Wohnraumversorgungskonzept fiir den Landkreis Ammerland

Vor dem Hintergrund der Herausforderungen, die sich aus dem demographischen Wandel und
dem starken Zuzug fir den Landkreis Ammerland ergeben, wurde 2019 ein Wohnraumversor-
gungskonzept fiir den Landkreis Ammerland? erarbeitet. Der Landkreis zeichnet sich aufgrund
der Altersstruktur und positiven Bevélkerungsentwickiung 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 stérksten Bevdlkerungsanstieg im Landkreis Ammerland zu verzeichnen. Dieses ist unte-
ren anderem auf die gute Verkehrsanbindung nach Oldenburg zuriickzufuhren. Fur die Ge-
meinde Wiefelstede ist im Wohnraumversorgungskonzept bis zum Jahr 2035 ein Anstieg der
wohnungsmarktrelevanten Bevélkerung 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 Einfamilienhduser
und 190 Mehrfamilienhduser) 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 Bevél-
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 gesamtraumlichen Zielkonzept 2013 fiir die Wohnbau-
entwicklung in der Gemeinde Wiefelstede ist der anstehende Bedarf nach Wohnraum vorran-
gig in den Grundzentren zu decken. GemaR § 1a (ergédnzende Vorschriffen 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 fiir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

3  GEWOS, Institut fir Stadt- Regional- und Wohnforschung GmbH Hamburg 2019
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Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden (§ 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 fir das Plangebiet
folgende Ziele:

> Nachverdichtung durch Hintergrundstiicksbebauung (Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhauser),

> abschnittsweise verdichtete Bauformen (Mehrfamilienhauser).

Im Plangebiet sind verschieden grofie Grundstiicke vorhanden?. Die meisten Grundstiicke ha-
ben GréRen zwischen rd. 800 und 950 m?. Einige Grundstiicke sind bis zu rd. 1.250 m? groR.
Zudem gibt es auch Grundstlcksgrdfien zwischen rd. 600m? und 700 m?. Die zuldssige Grund-
flachenzahl von 0,3 ist maximal bis zur Hélfte ausgenutzt, sodass noch Kapazitaten fur eine
bauliche Ausnutzung vorhanden sind. Allerdings sind die (berbaubaren Flachen mit 20 m Tiefe
fur eine Bebauung in zweiter Reihe zu gering. Daher wére eine Nachverdichtung nur durch
kompakte Ersatzbauten mdglich. Da jedoch bereits Anfragen fiir eine Hintergrundstiicksbe-
bauung vorliegen, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch Vergréerung der
Uberbaubaren Flache geschaffen werden. Damit besteht die M&glichkeit Grundstlicke zu teilen
und zusétzliche Einzel- und Doppelhduser zu errichten. Hierdurch kénnten ca. 12 zuséatzliche
Bauplatze geschaffen werden und Bauplétze fur Familien mit Kindern, aber auch fir altere
Personen, die ihr groRes Gartengrundstiick aufgeben wollen, angeboten werden. Die zentrale
Lage mit fuRlaufiger Verbindung zum Kindergarten und zur Kindertagesstatte ist insbesondere
fur die erstgenannte Gruppe optimal. Fiir beide Gruppen ist die Ndhe zum zentralen Versor-
gungsbereich ein Standortvorteil. Daher ist das Plangebiet fiir eine Nachverdichtung sehr gut
geeignet. Die ErschlieBungsstralte ,Am Brink" ist gut ausgebaut und kann die zusétzlichen
Verkehrsmengen aufnehmen. Die Erschliefung méglicher Hintergrundstiicke muss (ber pri-
vate Zufahrten erfolgen.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes sollen neben der VergréRerung der Uber-
baubaren Flachen auch die Grundstiicksausnutzung durch Erhéhung der Grundflachenzahl
von 0,3 auf 0,4 wie im éstlichen 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 zuldssige Ge-
samtversiegelung auf 50.v. Hundert reguliert werden. Zur Sicherung einer vertraglichen Innen-
entwicklung werden dariber hinaus Festsetzungen zur Begrenzung der Wohnungszahl und
der Héhenentwicklung getroffen. Um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden, wird eine Min-
destgrundstiicksgréfRe festgesetzt. Damit sich kiinftige Baukorper 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 Uberbaubaren
Flachen getroffen werden.

4  Siehe Karte 3: Prifung der Ausnutzung
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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 erhélt ebenfalls eine héhere Ausnutzung, um hier die Méglichkeit
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 geman § 13a BauGB, da die zuldssige Grundflache im Planbe-
reich unter dem gemaf § 13a BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m?2 liegt.

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

Es erfolgt keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.
Das Vorhaben l6st auch keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung 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
Fléchennutzungsplans im Zuge der Berichtigung durchgefiihrt, um die Wohnbauflache an der
an die August-Hinrichs-Strafie (L 825) in eine gemischte Bauflache umzuwandein. Die 137.
Anpassung des Flachennutzungsplanes liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

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

Aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung gemaf § 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 uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet. GemafR § 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 Biirgerver-
sammlung am 11.11.2021 wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Innenentwick-
lung gedufert. Es wurde vorgeschlagen, eine o¢rtliche Bauvorschrift fir Einfriedungen aufzu-
nehmen, um ortsbildstérende Einfriedungen auszuschlieRen. Diese Anregung wird ber{ick-
sichtigt. Zudem erfolgte der Hinweis, dass eine Versickerung von Oberflichenwasser auf den
Grundstiicken méglich sei. Die Anregung wird im Rahmen der Regelung zur schadlosen Ober-
flachenentwasserung bericksichtigt.
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Von Seiten der Fachbehérden 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 ergénzt. Die beglaubigte Ab-
schrift der Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird dem Landkreis nach Abschluss des
Verfahrens zugestellt.

Der Hinweise zu den drtlichen Bauvorschriften werden beachtet. Die 6rtlichen Bauvorschriften
gelten fiir das gesamte Plangebiet und werden um einen entsprechenden Hinweis zur Ahn-
dung von VerstéRen ergdnzt. 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 Planzeichenerkldrung wird entsprechend
erganzt.

Die Untere Wasserbehdrde 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 Oberflichenwassers 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 berticksichtigt. Die Abwagung und die Festsetzungen wurden entspre-
chend erganzt.

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 Arbeitsverhéltnissen eingeflossen sind.

Die Hinweise des Landkreises, dass bezliglich Gewerbeldrm und Geruchsimmissionen keine
Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird entsprechend er-
ganzt.

Nds. Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Oldenburg

Die Belange des Landes Niedersachsen, vertreten durch die Niedersdchsische Landesbe-
hérde fiir StraRenbau und Verkehr - Geschaftsbereich Oldenburg (NLStBYV - OL), als Stralien-
baulasttréger der Landesstrafle 825 sind unmittelbar betroffen. Die Anregung, die Sichtdrei-
ecke darzustellen und einen Hinweis zur Vorbelastung durch Verkehrslarm aufzunehmen, wird
bericksichtigt.
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Ammerldnder Wasseracht

Gegen die geplante 1. Anderung des B-Plans Nr. 16 ,Am Brink" bestehen nach Priifung der
Unterlagen Bedenken, da es zu einer zuséatzlichen 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"
fahrt. Das B-Plangebiet liegt im Einzugsbereich der vor einiger Zeit durchgefiihrten Gesamt-
Uberprufung der Oberflachenentwésserung und Riickhalt/Drosselung tiber die inzwischen fer-
tig gestellten Anlagen Hérner Dieck. Es sollen Aussagen zur Leistungsfahigkeit der betroffe-
nen kommunalen Oberflachenentwdsserungsanlagen aufgenommen werden. Dieser Anre-
gung wurde entsprochen. Das Kapitel zur Oberflachenentwédsserung 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.

oowyv

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 erganzt.

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

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Archiologie

Seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen keine Bedenken oder
Anregungen vorgetragen, da keine archdologischen 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 6ffentlichen Personennahverkehrs werden durch die Schaffung der Moglichkeit zur
Nachverdichtung in diesem Bereich nicht beriihrt.

BUND KG Ammerland

Der BUND begrii3t die Absicht der Innenverdichtung, weil dadurch Neuinanspruchnahmen
von Fldchen im AuRenbereich vermieden werden. Ebenfalls begriiRt 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 Niederschldge zur Unterstiitzung der Grundwasserneubil-
dung auf den Grundstiicken wird als Empfehlung in die Begriindung aufgenommen.

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

Auf dem unbebauten Grundstiick befindet sich ein groRer 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 AulRenbereichs in Kauf.

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

3.2 Relevante Abwigungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwégen.

3.21 Belange der Raumordnung

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

Planungen und MalRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Maf-
nahmen der Auflenentwicklung haben (2.3 Satz 05 und 086).

Das RROP 1996 Ammeriand sieht die Konzentration der gemeindlichen Siedlungsentwicklung
auf die vorrangig zentraldrtlichen 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) fir 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 § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Das BauGB enthélt in § 1a Abs.
2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflichenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber
zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

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

e § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel).

Die Nachverdichtung in erschlossenen Siedlungsfldchen vermeidet die Inanspruchnahme von
AuRenbereichsflachen und entspricht den Vorgaben der Innenentwickiung.

3.23 Verkehrliche Belange
» Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Gber Ortsdurchfahrt (L 824 und L 825) sehr gut in das ortliche Verkehrsnetz
eingebunden. Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ist die Stralle ,Am Brink" vorhanden.
Diese ist sehr gut ausgebaut und bietet neben der ErschlieBungsfunktion auch straBenbeglei-
tend offentliche Parkplétze. Zu den umliegenden Wohngebieten, zum zentralen Versorgungs-
bereich und zum Kindergarten bestehen fullldufige Anbindungen.

Die erforderlichen Einstellplatze fiir die im Rahmen der Nachverdichtung mdglichen Wohnge-
baude sind auf den jeweiligen Grundstiicken anzuordnen und lber private Zufahrten zu er-
schliellen.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie die Beférderung von
Schiilern erfolgt durch die Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen
(VBN). Die nachstgelegene Haltestelle ,Wiefelstede — Kirchstrale" befindet sich ca. 100 m
nérdlich 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-
stralRe” die Haltestelle ,Blumenstrafe”, die durch die Buslinie 330 (Conneforde — Oldenburg)
bedient wird.
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Zudem zeigt der Bericht der OPNV-orientierten Siedlungsentwicklung Ammeriand 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 Arbeitsverhiitnisse
Verkehrsl|arm:

Das Plangebiet ist durch Verkehrsldrm von der L 825 vorbelastet. Es ist davon auszugehen,
dass die Orientierungswerte fir Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete Uberschritten 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 Abwé&gung mit plausib-
ler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen (zum Beispiel
geeignete Geb&udestellung und Grundrissgestaltung, bauliche SchalischutzmaRnah-
men - insbesondere fur Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.
Die Gemeinde nimmt die Vorbelastung zugunsten der Siedungsentwicklung in Kauf.

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

Aus Vorsorgegriinden werden Maflnahmen zum Larmschutz festgesetzt, die flir Neubauten
und gréRere Baumalinahmen, die einem Neubau gleichkommen, gelten. Die Mafinahmen
werden aus Bauleitplanungen entlang der Hauptstral3e (L 824), die vom Verkehrsaufkommen
vergleichbar ist, abgeleitet. Im Plangebiet werden von der nérdlich verlaufenden ,August-Hin-
richs-Stralie” ausgehend Larmpegelbereiche V (bis 15 m ab StraRenbegrenzungslinie), IV (bis
35 m ab StralRenbegrenzungslinie), Ill (75 m Abstand zur Straenbegrenzungslinie) und Larm-
pegelbereich Il (125 m Abstand von der Stral’enbegrenzungslinie) festgesetzt. Hier gelten
passive Schallschutzmalinahmen fiir AuRenfassaden, zum Schutz von Schiafrdumen und zum
Schutz von AuRenwohnbereichen.

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 "Hoérner Krug" aus dem Jahr 2015
wurde ein DTV von 7011 KFZ/24 h bei einem mittleren Schwerlastanteil von 6,7% er-
mittelt. Nach Abschatzung gemaf des Beiblattes nach DIN 18005-1 wirde sich in 20
m Entfernung (Bezug StralRenmitte) ein Beurteilungspegel von ca. 66 dB(A) tags und
ca. 56 dB(A) nachts ergeben; dies entsprache einem malgeblichen Aullenldrmpegel
von 69 dB(A) und damit dem Larmpegelbereich IV. Die Grenze zum Larmpegelbereich
Ill wirde demnach tiefer im Plangebiet liegen. In StraRennahe ist mit dem Larmpegel-
bereich V zu rechnen. Zu beachten ist, dass diese liberschldgige Abschitzung ohne
Prognosehorizont durchgefiihrt worden ist.
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» In Anlehnung des Schallgutachtens des Bebauungsplanes Nr.147 steht zu vermuten,
dass von der "Hauptstralle (L824)" ebenfalls ein Einfluss auf das Baugebiet ausgeht.
Bis zu einer Tiefe von ca. 172 m bezogen auf die StraBenmitte erfolgt ein mafgeblicher
AuRenldrmpegel > 60 dB(A). Dies fiihrt zu einer Uberschneidung mit den maRgebli-
chen Auflenldrmpegeln ausgehend von der "August-Hinrichs-Stralle (L825)" und ist
bei der Ermittlung des auszuweisenden Larmpegelbereiches zu berticksichtigen.

Die Hinweise des Landkreises werden beachtet.

Die Berechnung fir 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 handeilt,
bauliche Anlagen zur Abschirmung des Verkehrslarms betragen, wurde auf ein Larmschutz-
gutachten verzichtet und die MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrsldarm aus vergleichbaren
Gebieten abgeleitet. Der Schutzanspruch der direkt an der Ortsdurchfahrt gelegenen Geb&ude
wurde entsprechend der Realnutzung auf den Schutzanspruch eines Mischgebietes zuriick-
genommen. Damit wird der Vorbelastung Rechnung getragen. Im Nahbereich der Ortsdurch-
fahrt ist nur ein unbebautes Grundstiick vorhanden. Die Maglichkeiten der Nachverdichtung
sind weiter sudlich gelegen und zudem durch die vorhanden Bebauung abgeschirmt. Die
Grenzen der Larmpegelbereiche werden entsprechend den Anregungen des Landkreises
nach Uberschiaglicher Abschatzung angepasst.

Die Dimensionierung der baulichen Ma3nahmen ist im Zuge des Zulassungsverfahrens/der
Ausflhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Abweichungen von den o. g. Festsetzun-
gen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis ber ge-
sunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zuldssig.

Die Gberschléagliche Regelung wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der Ab-
schirmung als vertretbar angesehen. Zudem ist in Anbetracht der MaRnahmen zum Klima-
schutz von Verdnderungen 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 auerhalb 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. 074ll, wel-
ches sich naher an der Geruchsquelle befindet, nachgewiesen worden ist, kénnen die Ge-
ruchsimmissionsrichtwerte von 10 % der Jahresstunden fiir Allgemeine Wohngebiete einge-
halten werden.
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3.2.5 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz
Bestand

Der Geltungsbereich stellt sich zum Zeitpunkt der Begehung (Januar 2021) als locker bebau-
tes Wohngebiet mit Ziergérten, Gro3gehélzen und kleineren Freiflachen dar. Zu allen Seiten
am Plangebiet angrenzend hin befinden sich weitere Einfamilien- oder Reihenh&user. Das
Plangebiet liegt inmitten eines urbanisiert gepragten Raumes im siidlichen 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 fir schutzwiirdige Boden. Altlasten liegen nicht vor®. Das Schutzpotenzial der Grund-
wasser Uberdeckenden Schichten wird Uberwiegend als mittel angegeben. Die Daten zur
Grundwasserneubildung (30-jahrige Jahresmitteiwerte 1981 — 2010) geben im (iberwiegenden
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®. Oberfldchengewésser
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Geltungsbereich liegt in der klimadkologischen
Region ,Kustennaher Raum*“ und ist somit durch ein maritimes Klima gepréagt. 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 Luftqualitét
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 Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbe-
richt gemaR § 2a BauGB, Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und eine zusammenfas-
sende Erkldrung nach § 10a BauGB nicht erforderlich. Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a und b BauGB und § 1a BauGB sind jedoch zu berticksichtigen.

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 gegenibergestellt.

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

6  Angaben gemaf NIBIS® Kartenserver, Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG)(2020).Hydrogeologie. Hannover. Zugriff 20.April 2021.
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Rechtskraftiger BP Nr. 16
(BauNVO 1968)

Bebauungsplan Nr. 16. 1. An-
derung (BauNVO 2017)

Eingriffsbeurteilung

WA mit einer GRZ von 0,3

(Auf die zuldssige Grundflache
werden die Grundflichen von
Nebenanlagen im Sinne des §
14 nicht angerechnet).

WA und MI mit einer GRZ von
0,4

(zusétzlich einer Versiegelung
von Nebenanlagen von 50 % zu
einer max. Versiegelung von
0,6).

Durch die Begrenzung einer
moglichen maximalen Versie-
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 Landschaft.

= kein Eingriff

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

Artenschutzbericht

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

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz geman § 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 kdénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzu-
sehen sind.

» Européische Vogelarten und Flederméause

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, Ziergérten, Heckenstrukturen und Alt-
bdumen dar. Durch die vorhandenen Gehdlzqualitdten und seit langerem bestehenden Ge-
b&ude kann ein Potenzial fir Gehélzbriter und Fledermausquartiere abgeleitet werden. An-
sonsten bietet das Plangebiet keine erkennbare, artenschutzrelevante Habitatwertigkeit
(Stand Januar 2021). Auf der Planflaiche wurden keine Oberflaichengewéasser oder Graben
gesichtet.
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> Végel:

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

> Fledermause:

Alle heimischen Fledermausarten gehdren zu den streng geschutzten Arten gemalt FFH-
Richtlinie. Ein Potenzial fir Quartiersnutzungen kann im Plangebiet in den Altbdumen und an
den Gebauden nicht génzlich ausgeschlossen werden. Aufgrund des naturfernen und urban
gepréagten Charakters des Plangebietes, sind jedoch nur siedlungstolerante Arten (z.B. Zwerg-
fledermaus) zu erwarten.

> Sonstige Artengruppen:

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

Priifung der Verbotstatbestéinde
Toétungen (Verbotstatbestand geman § 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
Vogeltétungen die Baufeldfreimachung und die Beseitigung von Gehélzen und oder Gebau-
den auflerhalb 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 génzlich ausgeschiossen werden kann, ist vor einer Fallung von Einzelbdumen
und oder Umbau und Abrissarbeiten in jedem Falle und unabh&ngig von der jahreszeitlichen
Terminierung eine fachgerechte und értliche Uberpriifung durch die ékologische Baubeglei-
tung durchzuf(hren. Verletzung und Tétungen artenschutzrechtlich relevanter Arten kénnen
so ausgeschlossen werden.

Stérungen (Verbotstatbestand geman § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG)

Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stdérung nur dann erheblich, wenn sich durch sie der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Die Habitatauspragung des
Plangebietes und der unmitteibaren Umgebung bieten nur Potenzial fur siedlungs- und sto-
rungstolerante Arten. Hier kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung iber mehrere Jahre, das von der Pla-
nung ausgehende Stdrpotenzial, z.B. durch Baumalnahmen, 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 fiir
Végel und Fledermduse aufweisen.
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Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 {11 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5]1 BNatSchG)

Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten stellt keinen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestand (gemanR § 44 (5) BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fur betroffene
Tierarten im raumlichen Zusammenhang weiter gewéhrleistet werden kann. Bei einer Uber-
planung der Einzelgehélze und Geb&ude ist zu beachten, dass diese zeitnah vor einer Fallung
oder Abriss durch eine fachkundige Person Uberpriift werden miussen um auszuschlie3en,
dass keine dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestétte (z.B. Fledermaus-Quartiere,
Greifvogelhorste, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich relevanter Tiere an/ in den Gehdlzen
und Gebduden vorhanden sind. Sollte es durch die Planung zu einem Verlust dauerhafter
Brutstatten von Gehdlzbritern oder zu einem Verlust von Fledermausquartieren kommen, so
sind pro Verlust einer Lebensstétte mindestens drei Nisthilfen im Umfeld des Plangebietes
anzubringen um die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu gewabhrleisten.

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 Minimierungsmalnahmen sowie ggf. von Nisthilfen
- der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen.

Natura 2000 — Vertrédglichkeit / Schutzgebiete

In knapp 2,1 km stdlicher 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 nordéstlicher 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 nachstgele-
gene Landschaftsschutzgebiet ,B&kental der Halfsteder, Bokeler und Nutteler Bake einschi.
randlicher Waldfldchen 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 § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. GemafR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MafRnahmen, 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 § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Den
Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass
durch die innenentwicklung die Inanspruchnahme von Freiflichen vermieden wird.
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Eine Reduzierung der Versiegelung kann erreicht werden, wenn weniger Stellpldtze 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.

3.27 Belange der Wasserwirtschaft
» Oberflichenentwisserung

Die Ausweisung weiterer Bauflachen fiihrt zu einer Versiegelung von Bodenfldchen und somit
zu erhéhten Oberflachenwasserabflissen 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 § 19 festgelegt, dass Nebenanlagen im
Sinne des § 14 sowie Balkone, Loggien und Terrassen und bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachenzuldssig sind, nicht auf die Grundflache
angerechnet werden. Eine Regelung zu Stellplatzen mit ihren Zufahrten enthélt die BauNVO
1968 nicht. Daher ist davon auszugehen, dass nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan eine
Versiegelung bis zu 100 % méglich ist. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
kommt die BauNVO 2017 zur Anwendung. Hier ist die Uberschreitung der Grundfldchenzahl
fur Anlagen nach § 19 Abs.4 (Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird) auf 50 vom Hundert beschrankt. Bei der nunmehr auf 0,4 er-
héhten Grundflachenzahl ergibt sich eine zuldssige Versiegelung von 60 %. Gegeniiber dem
Jjetzigen Planungsrecht ergibt sich daher rechnerisch keine Erhéhung der Versiegelungs-
rate. Dennoch ist der Gemeinde bewusst, dass die mit der Nachverdichtung als MalRnahme
der Innenentwicklung zusatzlichen Baumdglichkeiten gegeniiber dem Bestand eine zusiétz-
liche Versiegelung herbeifiihren werden.

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

MaBnahmen 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 eingeleitet werden,
wenn bei Neubaumallnahmen durch Einzelnachweis auf den jeweiligen Grundstiicken eine
gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. durch unterirdischen Stauraum, offene
Riickhaltung oder MaBnahmen 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 zustédndigen hanseWasser Bremen GmbH.
Die EWE Wasser GmbH ist im weiteren Planungsverlauf mit einzubinden.

» Grundwasserschutz

Das Plangebiet gehért zum festgesetzten Wasserschutzgebiet der Schutzzone Ill 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 grundsétzlich Bedenken gegen die weitere Ausweisung von Bebauungsflachen
innerhalb des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes Nethen. Eine Gemeindeentwickiung
in siidwestlicher Richtung aus dem Trinkwasserschutzgebiet heraus ware hier wiinschens-
wert. Es ist zu beflrchten, dass aufgrund der vorgesehenen Planung und der damit verbunde-
nen Versiegelung von Fldchen mit dem Abfiihren der Niederschlagswésser aus dem B-Plan
Gebiet heraus die Grundwasserneubildung deutlich gemindert wird. D.h. es kénnten zukiinftig
geringere Mengen der Ressource Grundwasser fir die spatere Trinkwasserversorgung zur
Verfiigung stehen. Von daher ist zu priifen, inwieweit Versickerungsanlagen fiir 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 § 1a 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 fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel). Daher soll nach den Zielen des Gesetzgebers die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mainahmen der Innenentwicklung erfolgen. Mafinahmen der In-
nenentwicklung sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die bauliche Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung. Die Nachverdichtung in erschlossenen Sied-
lungsfldchen vermeidet die Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen und entspricht den
Vorgaben der Innenentwicklung. Daher bleibt die Gemeinde bei ihrer Entscheidung, im Rah-
men der Innenentwicklung durch Nachverdichtung auf den grofRen Grundstiicken zusétzliche
Bauplatze zu schaffen.

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwésserung sind Mafinahmen zur Drosselung
des Oberflachenwassers erforderlich. Die in diesem Rahmen mdgliche 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 Grundstiick empfohlen.

Die Gefahrdungspotentiale fir das Grundwasser, die von Wohn- und Mischgebieten ausge-
hen, resultieren sowohl aus der Bauphase fiir Wohnhauser mitsamt den zugehérigen Ver- und
Entsorgungsleitungen, Stralen, Wegen, Kfz-Stellplatzen usw. als auch aus der spateren Nut-
zung der Hauser und Grundstiicke. Folgende Hinweise sind zu beachten:




2
L Gemeinde Wiefelstede
(NWP Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Brink*, 1. Anderung 19

a) wiéhrend der Bauphase:

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

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

e [lagerung und Verwendung von wassergeféhrdenden Stoffen (Farben, Lacke, Bitumenanstriche,
Verdiinner, Reinigungsfliissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe flir Baumaschinen, Schaléle usw.);
Es diirfen keine biozidhaltigen Baustoffe verwendet werden,

e erhohtes Risiko von Verunreinigungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag infolge von Ha-
varieféllen bei Baufahrzeugen und -maschinen sowie durch Zwischenfélle bei Tank- und Wartungs-
vorgéngen.

Die Mitarbeiter der bauausfiihrenden Firmen sind vor Beginn der Baumafnahmen 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) wéhrend der Nutzung:

e Verringerung der Grundwasserneubildung aufgrund der Flachenversiegelung,

e erhbhtes Verkehrsaufkommen, durch die neuen Anwohner kann zu vermehrten Emissionen von
wassergefédhrdenden Stoffen fiihren (z. B. Tropfverluste bei undichten Kfz- Motoren, u. U. Transport
und Umschlag einzeiner wassergeféhrdender Stoffe wie Heizél oder Kraftstoffe),

e lagerung und Verwendung wassergeféhrdender Stoffe (z. B. Heiz6llagerung, Hobbygértner und -
bastler, private Kfz-Wartung, Kfz-Abstelipldtze, Autowdsche),

e unsachgemdfer oder missbrauchlicher Umgang mit Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln in den
Garten und Griinfldchen, verbunden mit héufiger und intensiver Bewésserung (Uberschreitung der
Feldkapazitdt des Bodens) erh6hen das Risiko der Verlagerung von Néhrstoffen und Pflanzen-
schutzmittelriickstdnden in das Grundwasser erheblich,

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

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

des Wasserschutzgebietes informiert werden.

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

e Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik,

e Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkandle und -leitungen in Wasser-
gewinnungsgebieten”,

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

Hinsichtlich der Gefahren fiir das Grundwasser wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richt-
linien fir Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fiir Grundwasser" (2006) und auf
die ,Praxisempfehlung fiir niederséchsische 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 verfiigt iber ein breites schulisches und medizinisches Angebot. Im direkten Um-
feld des Plangebietes sind ein Kindergarten und eine Kindertagesstatte vorhanden. Somit wer-
den die Bedurfnisse der sozialen Infrastruktur angemessen bericksichtigt.

4. Inhalte des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die ndrdlichen Flachen des Plangebiets entlang der L 825 werden bestandsorientiert als
Mischgebiet gemalt § 6 BauNVO ausgewiesen. Durch die Ausweisung eines Mischgebiets
wird die Nutzungsfestsetzung des 6stlich angrenzenden Gebiets (B-Plan 74) fortgefiihrt. Auch
auf der gegentiberliegenden Stralienseite 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 Geschéaftshausern zu férdern und ortsbildunvertragliche
Nutzungen auszuschlieRen, werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten
im Mischgebiet ausgeschlossen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergni-
gungsstatten auch aushnahmsweise nicht zul&ssig sind.

Fir die Ubrigen Flachen wird die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemaf § 4
BauNVO beibehalten. Zur Wahrung des Gebietscharakters wird gemaR § 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:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fir Verwaltungen,

o Gartenbaubetriebe

¢ Tankstellen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Baugrenzen

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

Zur Sicherung vertraglicher Strukturen wird zudem die Héhenentwicklung begrenzt. Im Misch-
gebiet und im Allgemeinen WA 2 werden entsprechend der zuldssigen Zweigeschossigkeit
eine Firsthéhe von 10 m und eine Traufhéhe von 6,50 m zugelassen. In den eingeschossigen
Aligemeinen Wohngebieten wird die Firsthéhe auf 9 m und die Traufhéhe auf 4,50 m begrenzt.
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Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um die Gebaudeldngen und das Bauvolumen
zu steuern. Im Mischgebiet wird eine Geb&udelange von bis zu 20 m fiir Einzelh&user und 10
m fir Doppelhduser zugelassen. Dieses gilt auch fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollen die kleinteiligen Strukturen fortgefiihrt werden. Daher
gilt hier eine maximale Geb&udeldnge von 15 m fiir Einzelhauser und 8 m fir Doppelhaushalf-
ten.

Unterer Bezugspunkt fiir die Trauf- und Firsthéhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der Stralle
»Am Brink®, jeweils mittig vor dem Grundstick in Fahrbahnmitte gemessen. Der obere Bezugs-
punkt der Firsthéhe ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). Als Trauf-
héhe gilt das Mal zwischen dem unteren Bezugspunkt in der Strale ,,Am Brink" und den &u-
Reren Schnittlinien von Dachhaut und AuRenwand. Die Oberkante des Erdgeschossfuibo-
dens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der nachstgelegenen ErschlieRungsstralle nicht
Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden
Baugrundstickes mit der Mittelachse der StralRenverkehrsflache.

Die Uberbaubaren Flachen werden zur besseren Grundstiicksausnutzung und zur Schaffung
einer Hintergrundstliicksbebauung vergréiert.

4.3 Mindestgrofe der Baugrundstiicke

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist in den Allgemeinen Wohngebieten eine Mindestgrund-
stlicksgréfie von 400 m? fir Einzelhauser sowie 275 m? je Doppelhaushélfte 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. Zusétzlich erfolgt eine Begrenzung der Anzahl der Woh-
nungen in Bezug auf die Baugrundstiicksflache, um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden.
Hier erfolgt eine Differenzierung entsprechend dem gewollten Grad der Verdichtung und der
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse. In den Mischgebieten und dem Aligemeinen Wohnge-
biet WA 2 wird die Anzahl der Wohnungen gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB auf sechs Woh-
nungen pro Wohngeb&ude begrenzt. Pro 100 m? Baugrundstiicksflache ist maximal eine Woh-
nung zuléssig.

Die Anzahl der Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 6
BauGB auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude und eine Wohnung pro Doppelhaushélfte be-
grenzt. Damit kénnen in Einzelhdusern bis zu 2 Wohnungen und in Doppelh&usern ebenfalls
bis zu 2 Wohnungen untergebracht werden. Pro 200 m? Baugrundstiicksflache ist maximal
eine Wohnung zulassig. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten wird der Charakter des
bisherigen Wohngebiets im Grundsatz erhalten sowie eine iberdimensionierte Bebauung und
tibermé&Riger Verkehr vermieden.
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4.5 Garagen, lGiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Zum Schutz der Vorgartenbereiche und durchgehender Straf’enrandbereiche 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 strallenseitigen Baugrenzen und den
Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuléssig.

4.6 Verkehrsfidchen

Die vorhandene ErschiieRungsstrafte ,Am Brink" wird als &éffentliche Verkehrsflachen gemaf
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 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-StralRe” ausgehend mit entsprechen-
den Mafdnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt.

Zum Schutz vor Verkehrsldarm der nérdlich verlaufenden ,August-Hinrichs-Strafe” werden flr
Neubauten und gréRere BaumaRnahmen, die einem Neubau gleichkommen, folgende Fest-
setzungen getroffen:

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Larmpegelbereichen sind
die zur L 824 ausgerichteten Auflenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutzwiirdigen
Raumen so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegelbereiche |l bis V der DIN
4109 geniigen (gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB). In den Larmpegelbereichen Ill und V sind schall-
gedammte Liftungssysteme erforderlich. Die Berechnung der konkreten Schallddmm-Malie
im Genehmigungsverfahren erfolgt unter Beriicksichtigung der Tabellen 7 der DIN 4109-
1:2018-01. Fir AuBenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Rdumen,
die an der zur Larmquelle L 824 abgewandten Seite angeordnet werden, kdnnen um 5 dB(A)
verminderte AufRenlarmpegel angesetzt werden d.h. die Reduzierung des Larmpegelbereichs
um eine Stufe. In den Larmpegelbereich Ilf und V ist die Anlage von Auflenwohnbereichen wie
Loggien, Balkone und Terrassen nur mit schallabschirmenden Maf3nahmen zuléssig.

Die Dimensionierung der baulichen MalRnahmen ist im Zuge des Zulassungsverfahrens/der
Ausfluhrungsplanung 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 MaBnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

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

Gemalf § 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 dkologische Absichten verwirkiicht 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 stddtebauliche Eingliederung von neuen Ge-
bauden in den Siedlungszusammenhang zu gewdahrleisten.

Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgeb&uden nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- und
Pultdédcher mit einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und héchstens 47°, bei zwei-
geschossiger Bauweise hichstens 30 ° zuldssig. Garagen und Nebenanlagen als Gebdude
sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Die Gemeinde Wiefelstede missbilligt auch aus 6kologischen Griinden die Entstehung von
stark versiegelten Grundstiicksflachen in Form von Schotter- und Steingarten. Gerade in All-
gemeinen Wohngebieten kommt den unversiegelten Gartenflachen eine hohe Funktion fur das
Kleinklima, fir die Versickerungsfahigkeit und auch fur Arten- und Lebensgemeinschaften zu.
Auf die umfassenden Informationsmaterialien der einschlagigen Naturschutzverbdnde zum
Thema wird verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass Schottergérten aufgrund des hohen
Befestigungsgrades im Rahmen der Regenentwésserungsgebihren 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 fiir die nicht Gberbaubare Grund-
stiicksflache der Vorgartenbereiche dienen einer optisch ansprechende Griingestaltung im 6f-
fentlich wirksamen Bereich der Grundstiicke und einer angemessenen Durchgriinung des
Baugebietes. In diesem Zusammenhang sollen auch ortsbilduntypische und stérende Einfrie-
dungen vermieden werden.

Gestaltung der nicht iiberbauten Fldchen

Geméal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht iiberbauten Fldchen
des Baugrundstiicks gértnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Griinflachen anzulegen.
Griinbeete im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Bdumen und Stréduchern sowie Zier und
Nutzpflanzen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterfldchen sowie Kunststoffflachen sind unzu-
l&ssig. Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen
des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstlick sind von dieser értlichen Bauvorschrift
ausgenommen.

Einfriedungen

Grundsttickseinfriedungen sind als Stabgitterzaun, als Holzzaun oder als Laubhecke zuléssig.
Kunststoffzdune und Stabgitterzdune mit Sichtschutzeinflechtungen sind unzuldssig. Im nicht
liberbaubaren Bereich zur éffentlichen Straenverkehrsflache sind Grundstiickseinfriedungen
nur bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zuldssig.
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Nachfolgende Bauvorschrift dient der Klarstellung der Vorgehensweise bei Versté3en gegen
die Bauvorschrift.

VerstéBe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig geméal § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen értlichen Bauvor-
schriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkei-
ten gemdnR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe geahndet werden. Die Héhe der Geldbulle
obliegt der Ermessensentscheidung der zustdndigen Bauaufsichtsbehérde und bestimmt sich
nach den Vorgaben der §§ 35 ff. OWiIG.

5. Ergdnzende Angaben
51  Stidtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamt 22.622 m?
Allgemeine Wohngebiete (WA) 18.242 m?
davon: WA 1 17.569 m?
davon: WA 2 673 m?
Mischgebiet (M) 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 ist kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversor-
gung ist. Die o6ffentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutzgesetzes (NBrand-
SchG) nicht berlihrt, sondern ist von der kommunalen Léschwasserversorgungspflicht zu tren-
nen. Eine Pflicht zur volistédndigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwasserversorgung
Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV
nicht. Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte flir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist friihzeitig beim OOWV der mdgliche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsgebun-
denen Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert
anerkannt zu bekommen.

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

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die &ffentliche Mullentsorgung des Landkrei-
ses Ammerland gewéhrleistet.

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 erméglichen. Im Rahmen der ErschlieBung
von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen,
ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden (gemaR § 77i Abs. 7 Telekommunikati-
onsgesetz TKG).

5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Ortsuibliche Bekanntmachung
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB

Ortsibliche Bekanntmachung

Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

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

Ortsiubliche Bekanntmachung in der NWZ

Ortsiibliche Bekanntmachung auf der Internetseite der Gemeinde
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Behdrdenbeteiligung gemall § 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-
geflgt.

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 16,
1. And.

NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Wiefelstede, den

Blrgermeister






