Gemeinde Wiefelstede

135. FNP- Anderung
und
Bebauungsplan Nr. 753

“Meetjendorf an der Ofener Bake”
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Bau- Umwelt- und Klimaausschuss am 21.02.2022
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Entwicklungsstudie Metjendorf
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% keine oder wenig Planungshindemisse/ © wenig oder mehr Planungshindemisse/ =  mehrere Planungshindernisse/

geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur hoherer Aufwand, mittlere Anbind Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und | Betroffenheit Infrastruktur OPNV - Anbindung ' Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschaft, Ortsbild Landwirtschaft, bewertung
straBenrechtl. Larm Schutzgut Mensch
Belange Geruch
Flache V - | Stidl. Abschnitt: Vorbelastung Intensivgrunland, zur Landwirtschaftlicher | Nahver./zentraler Haltestelle Im FNP
westlich Anbindung durch Gewerbegebiet, bestehenden Siedlung Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie tiw, Grunflache mit
Pohistrae | Gemeindestralle Nicht larmintensiv durch Wallhecke getrennt, | Tierhaltung ostlich der | = tiw. innerh, 600 m, |innerh, 600 m, tiw. | Ausgleichsmal-
sudlicher Pohistrale und (o) Ackerbrache, Abstande L 824, Abstand tiw. innerhalb innerh. 1000 m (+/o) | nahmen
Abschnitt Metjenweg, Ausbau bzw. Kompensation vermutlich 1000 m (+/o)
Pohlstrale erforderlich, westlich ausreichend (o) & ¢
8.81ha ausreichend (+) angrenzende Bake und Arzte = tiw. innerh.
2 1000 m, tiw. auBerh.
b ya naturnahes RRB mit
Nordlicher Abschnitt: 1000 m (o/-)
Baumbestand (o)
Anschlusspunkte 2 Schule = tiw. i h
2wischen bebauten Suchraum fur schutz- e . AIneel:
Grundstiicken wirdige Boden (seltene 600 m, tiw. innerh,
(Griinflachen und Béden und Boden bes. 1000 m (+/o)
Verkehrsflachen) Standorteigenschaften (-) Kindergarten = tiw.
vorhanden (o) innerh, 600 m, tiw,
innerh, 1000 m (+/0)
++++t
+lo o ol- o +++/ooool/- +lo
000000000
+  keine oder wenig Planungshindemisse/ o wenig ader mehr Planungshindemisse/ -  mehrere Planungshindemisse/
geringer Aufwand, gute Anbinduryg Infrastrukiur hoherer Aufwand. mittlere Anbindung Infrastrukiur heher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastrukiur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und | Betroffenheit Infrastruktur OPNV - Anbindung | Gesamt-
Erschliefung/ Schutzgut Mensch | Landschaft, Ortsbild Landwirtschafft, bewertung
stralenrechtl. L&rm Schutzgut Mensch
B L] Geruch
Fldche Il - | Anbindung durch Vorbelastung Intensivgriniand, aliseitig | Landwirtschaftlicher | Nahver /zentraler Haltestelle
distlich Gemeindestrake Gewerbegebiet, von Gehdlzen (Baumreihe, | Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh.
Metienweg | Metjenweg und Micht Idmmintensiv Wallhecke) bzw. Tierhaltung dstlich der | = innerh. B00 m (+) | 800 m (+)
Schulweg, Ausbau (o) Wasserzug umgeben, L 824, -- .
33508 | aisreichend (+) Absténde bzw. Stallaniage in ca, ':'E’]'gg = innerh.
Kempensation erforderlich | 200 m Entfermung und m (o)
(o) Hauptwindrichtung Schule = innerhalb
zum Plangebiet, | 600m (+)
E}ulachuan erforderlich Kindergarten =
innerhalb 600 m {+)
+4+++
+ o o - +++[o +
000

Potentialflachen IIl und V sind aus
stadtebaulicher Sicht gut geeignet

Bewertung der Fldchen




Ubersicht

19.490 m2
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37.250 m?
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Legende

Gebische und Geholzbestinde

HWS  Strauch-Wallhecke

HWM  Strauch-Baum-Wallhecke
HBE Einzelbaum/B8aumgruppe
HBA  Baumreihe/Allee

Baum gefalit

A FGR  Nahrstoffreicher Graben

— FGZ  Sonstger nahrstoffreicher Graben

SES  Sonstges naturnahes nihrstoffreicher Still-
gewasser

SXS Sonstiges naturfernes Staugewdsser “ '

Grunland

[:‘ Gl Artenarmes Intensivgriniand
:] EL  Landwirtschaftliche Lagerflache

Stauden- und Ruderalflur

I: UHM  Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte

Acker- und Gartenbaubiotope

E AS  Sandacker

Gebdude, Verkehrs- und Industrieflichen

OVS  Strale

OVWIGR Weg, Trittrasen

QED  Verdichtetes Einzel- und Reibenhausgebiet

ODL  Landlich geprigtes Dorfgebiet i

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

0z Zeilenbebauung

Sonstiges
:: Grenze des Geltung des Beb 0
ol Grenze des Geltungsbersiches der ‘ ( Bebauungsplan Nr. 153
E —-] Flachennutzungsplananderung | "Metjendorf, An der Ofener Bake" und

135. Flichennutzungsplandnderung

Biotoptypen und Nutzungen

I
e
S
i
©
<
3]
%)
]
")
@
o)
%)
)
c
=
c
©
o
=
Z

: Biotoptypen




Vorentwurf
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135. FNP-Anderung - Vorentwurf
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Abschnitt mit 42
Grundstiucken fur ED
+ 1 Flache fur MH

Abschnitt mit 32
Grundstucken fur ED
+ 1 Flache fur MH

+ Flache fur KITA

I

Abschnitt mit 28
Grundstucken fur ED

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 153
“Metjendorf, An der Ofener Bake"

ErschlieBungskonzept

Dezembar 2020 Variante 2 M. 1:1.000

Konzept




| PLANZEICHENERKLARUNG |

-l 1. Art der baulichen Nutzung | -
m Allgemeine Wohngetiete
v,{_ |1 Mak der bavlichen Wutzung |
o y \ a3 Gruncfachenzahi

I Zahi cer Vaolgeschosse aks Hochstimall

/ Zh": Hitha der baulichan Anlagen als Hachsimall  FH= Firsthiha
7
e |!. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
= 5 oifens Baswene
i éb
Biatt 1 " A,, nur Enzek und Coppethauser zulassig
7
/o i a abweichende Bauweise
WA | . mmm—_ BRUGeRTE
03 | Ao e 3 2
e T (i =:ubmannmfwa
8 |om l nicht iberbaubare Flache
/ ; /[ @
v a Einrichtungen und Anlagen zur Versergung mit Gistern und
. Dienstletstungan des offentiichen und privaten Barelchs, Flachen fiir
=} den Gemainbedar!, Fldchen fir Sport und Splelanlagen
\‘l‘ o
o / >, - Fichen fir den Gemenbedarl
i Zwedkbestmmung:
WA 1 P n Sozalen Zwecken dienende Gebaude und Einnchiungan - Kindertagessiate
23 & & SO il ‘ |L Varkahrsfischen
Frix Ry - 4 4 > [ ES4 /
O lum 0 5 & y f‘ : g = e
NP i 4 e T P > . - | Oifenthiche Siralbanver ke afigchs
. P, » A P e ,/ .
S ¥ o K y& 4 S A TS e sislenbegrenzungivie
(WA Il Nl

Py Y N |n. Grinfiachen
. Z f I:l Private Geinfische
Zweckbestmmung: Abstandsfiache
: : Ctantiche Grinfache
y S, D N AN =] TwpckbOHITITG: KINdSrspie stz
PN IS e Wassarfiachen und Flachan for dis dan ¢
S X o BCNIALE Und die Regelung des Wasserabils5sas
G P s I:I Wiassarfdche
ENA | Planungan, N I Matinahman und Flachen fiir

Magnahmen zum Schulz, zur Pllege und zur Entwicklung von Bodan,
Matur und Landschaf

- E::::g Umngranzureg von Fischen mit Bnoungsn fr und fur de E g
o Eiaumen, Sirduchem und sonstigen Bepflanzungen souwie wan Gewassem
[ Sonstige Planzeichen

=== Abgrenzung unterschiedicher Nutzung
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I
@ Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die folgen- Ausschluss
den Ausnahmen gemanR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden: - -
gebietsuntypischer Nutzungen

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
. Anlagen flr Verwaltungen
. Gartenbaubetriebe
Tankstellen ..
’ Hoéhenbegrenzung
2, Héhe baulicher Anlagen WA 1 max. FH9.0m (|)
. )
GemanR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO durfen die Gebaude die in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Gebaudehéhen nicht tiberschreiten. WA 2 max. FH 1110 m (“)
Bezugspunkte sind noch festzulegen.
3. Oberkante Erdgeschossfuboden
Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf nicht héher als 60 cm Gber Niveau der Mittel-
achse der jeweiligen ErschlieBungsstrale liegen. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mit- max. Sockelhohe von 0,6 m
telachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StralRenverkehrsfla-
che.

4. Bauweise

4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO

mit maximalen Gebaudelangen von 50 m. Abweichende Bauweise
42 GemaR § 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO sind in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 nur Einzelh&user
und Doppelhauser zulassig.

4.3 GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 die abweichende Bau- WA'1-ED 18/12 m

weise mit einer L&ngenbegrenzung von 18 m fur Einzelhduser und von 12 m fur Doppelhaushalf-
ten.

Garagen gemaR §12 BauNVO und Nebenanlagen gemanr §14 BauNVO sind auf die Gebaude-
langen nicht anzurechnen.

10
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I
@ Textliche Festsetzungen

Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind Garagen und Giberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebauden zwischen den
strallenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der éffentliche Verkehrsflachen nicht zulassig.
Anzahl der Wohngebaude und Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemak § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:

e WA 1 - maximal 2 Wohnungen pro Wohngebdude und 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte

e WA 2 — maximal 6 Wohnungen pro Wohngeb&ude

MindestgrundstiicksgréBen

Die MindestgrundstiicksgréRe der Baugrundstiicke wird gema § 9 Abs. 3 BauGB mit 500 m? fur
Einzelhduser und fir Doppelhaushalften mit 300 m? festgesetzt.

Uberdachte Stellplatze,
Garagen, Nebenanlagen an
StralRe unzulassig

Anzahl Wohnungen

WA 1

Einzelhduser max 2 W/G
Doppelhauser max 1 W/G
WA 2

max 6 W/G

Mindestgrundsticksgrofie
- Einzelhaus 500 gm
- Doppelhaushéalfte 300 gm

11



I
@ Textliche Festsetzungen

8. MaRnahmen zur Erhaltung von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Gehdlzbestand innerhalb der gemanR § © Abs. 1 Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flachen
ist zu erhalten und zu sichern. Geholzlicken oder Geholzabgange sind durch standortgerechte

Gehblze untenstehender Gehdlzliste 1 zu erganzen.

. Erhaltung von Baumen
Im Traufbereich der zu erhaltenden Laubbdume sind Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabun- 9

gen und Material- und Bodenablagerungen etc. nicht zulassig.
Pflanzliste 1: Geholzliste fiir Ergdnzungspflanzungen zur Baum-Strauchhecke

Pflanzqualitét: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm
Stieleiche Quercus robur Ohrweide Salix aurita
Hainbuche Carpinus betulus Eberesche Sorbus aucuparia
Rotbuche Fagus sylvatica
Pflanzqualitat: Straucher, Hohe 60-100 cm
Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa Schneeball Viburnum opulus
WeiRdomn Crataegus monogyna, Crataegus laevigata

9. Griinordnerische MaRnahmen auf privaten Grundstiicken

Anpflanzung von Baumen auf

Pro 200 m? neu versiegelter Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken geman § 9 Abs. 1 - 70
privaten Grundstticken

Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu verwen-
den. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen. Bei Abgang der Gehdélze sind Nach-
pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 2: Einzelbaumpflanzung auf Baugrundstiicken

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform GroRe
Eberesche Sorbus aucuparnia Kleiner bis mittelgrofer Baum
Baumhasel Corylus columa MittelgroRer Baum
Feldahorn Acer campestre Kleiner bis mittelgroRer Baum
Hainbuche Carpinus betulus Mittelgrolier Baum
Spitzahom Acer platanoides GroRbaum
Mehlbeere Sorbus aria kleiner Baum
Vogelkirsche Prunus avium MittelgroRer Baum
Stieleiche Quercus robur GroRbaum
Obstbdume heimischer Sorten als Halb- oder Hochstdmme

12
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] 5
@ Ortliche Bauvorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 werden gemal § 84 Abs. 3 NBauO oértliche
Bauvorschriften erlassen.

Geneigte Dacher 30 bis 50°

1. Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm und Zeltddcher zulédssig. Die Dachneigungs-
winkel missen wenigstens 30° und hdchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kénnen Flachda-
cher fur Garagen und Nebengebéaude zugelassen werden.

2. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstlicke zu den &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach-

sende Schnitthecken aus Geholzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weidorn, Rotbuche Einfriedung durch Hecken
und Liguster) oder Z&une (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken

zulassig. Die Zaunhohe darf die Entwicklungshéhe der Schnitthecken nicht Gbersteigen.

13

I
e
S
8=
G
<
3]
0
]
0
@
o)
%)
)
c
=
c
<
ol
=
Z




Ergebnisse der friihzeitigen
Beteiligung
der Fachbehorden
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Landkreis Ammerland, Haaren Wasseracht

Keine raumordnerischen Bedenken, Wohnbedarf ausreichend begrindet

Hinweis auf regional bedeutsamen Radwanderweg

Natur und Landschaft, Erholung

Ofener Bake — besondere Bedeutung fr Naturschutz (Verbesserung
Gewasserstruktur — und Qualitat, Biotopvernetzung mit Verbindung zur
Haaren)- Renaturierung geplant, mind. 10-15 m breiter 6ffentlicher
Gewasserrandstreifen , davon Unterhaltungsweg 5 m, keine Einfriedungen
Einhaltung von satzungsgemal3en Abstanden von der Ofener Bake

Konzept wurde Uberarbeitet

» Flachenanspriche flr Renaturierung werden berticksichtigt

» mind. 10 m Abstand zur Bake als 6ffentliche Grunflache mit Weg +
Parkanlage und Spielplatz = Sicherung Naherholung

» Grolerer Abstand zum Kronentraufbereich — Schutz Baume

> Anderung der ErschlieRung + Verkehrskonzept

» Reduzierung Grundstticke von 102 auf 89, am llexweg von 28 auf 8

» Anpassung Geltungsbereich an Verlauf der renaturierten Bake

NWP Planungsgesellschaft mbH

15
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Renaturierung Bdke

Entlang urg Im vorh. Profil
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Frigt 2000
Borjes ek i oo i Dwkum rlar Zeichen
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PR pa—
Unterlage: 3
HAAREN WASSERACHT | omone®
Sandwe 2 - Petecsliin Reg. NI.: P20 A
25160 Bad Zuhichanate -
e et 23—
Ofener Bake P I —
eplan
Stat. 6+080 bis 7T+250 Lagep
in Glenerfald Malstal 11000

Kombinierter Entwicklungs- und Unterhaltungsstreifen
Unterhaltungsstreifen B = 500 m
Entwicklungsstreifen B = 5,00 m

Profilaufweitung

Bebauungsplangrenze

Zulaufe

Lage der Profile

Abstand Unterhaltungsstreifen - Flurstiicksgrenze

Abstand Unterhaltungsstreifen - vorh. Boschungsoberkante



Landkreis Ammerland, Haaren Wasseracht, hanse Wasser Bremen

Entwasserung

Plangebiet liegt vollstandig in Wasserschutzgebiet

Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung

Nachweis der schadlosen Oberflachenentwésserung erforderlich
Oberflachenwasser darf nicht in Ofener Bake abgeleitet werden, vor Ort

zuruckhalten/Versickern, Belange des Gewasserschutzes prifen

Konzept zur schadlosen Oberflachenentwasserung liegt vor —wird vom
Blro Heinzelmann vorgetragen
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Landkreis Ammerland

Nachweis Kompensation — im weiteren Verfahren

Faunistische Untersuchungen — Ergebnis liegt vor

Kontrolle von Altgehdlzen auf Quartier- und dauerhafte Niststandorte am Metjenweg

Brutvogelkartierung in Frihjahr/ Sommer 2021
inkl. 200 m Puffer nach Nordwest und Nordost

auch 2 Nachttermine von Méarz bis Juni (Eulen und Wachtelkdnig)

Fledermause:
Quartiersuche (Aus- und Einflugkontrollen) Mai bis Sept. (inkl. Suche nach nachtaktiven Vogeln)

Erganzende Uberprifung Jagdgebietsfunktion mit Ciel-Horchkisten an 6 Terminen

Amphibien:
Festststellung von Laichvorkommen (Regenrtickhaltebecken, Ofener Bake) und
Wanderungsbewegungen
Erfassung spéatlaichender Arten inkl. Einsatz von Molchfallen

e

18
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Faunistische Untersuchung - Ergebnisse

» Keine Brutvorkommen von Arten des Offenlandes (keine Wiesenbruter)

« erwartbares Spektrum an Brutvogeln beim gehdlzreichen Siedlungsrand, besondere Vorkommen: vor
allem Hohlenbriter in den Baumreihen und Wallhecken wie Griinspecht, Grauschnépper, Star und
Gartenrotschwanz; grol3er Reichtum an Spechth6hlen

» Erhalt Altbestande, bei Bedarf Ersatz z.B. durch Nistk&sten
» Nahrungsgaste: Weil3storch, Mausebussard (jedoch keine Brutplatze in der ndheren Umgebung)
» Ausweichen im raumlichen Zusammenhang méglich

« Hohe Aktivitat von jagenden Zwergfledermausen und Breitfligelfledermausen sowie Abendseglern, keine
Quartiersfunktion fur Fledermause im Plangebiet, Einflige aus dem Siedlungsbereich (Zwerg, Breitfltiigel)
sowie aus Siden (Abendsegler), Jagdaktivitaten vor allem entlang der linearen Gehdélzstrukturen und
auch Uber dem Regenruckhaltebecken (dort auch einzelne Wasserfledermause)

» Vor Baumféllung Kontrolle von potentiellen Hohlenbaumen
» Renaturierung Bake gunstig fir Nahrungsangebot

+ Kleine bis mittlere Bestande von Erdkréte und Grasfrosch im Regenriickhaltebecken (hoher Besatz mit
Hechten, entsprechende keine Nachweise anderer Arten); umliegende Flachen mit
Landlebensraumfunktion (= Gehdlzstrukturen) , Wanderwege werden nicht zerschnitten

» Insgesamt typische Situation flr reich strukturierte Siedlungsrandbereiche,
Artenschutzrechtliche Verbotsbestande werden nicht berihrt

19
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@ Landkreis, Landwirtschaftskammer, Gewerbeaufsichtsamt, Handwerkskammer

Immissionsschutz

Verkehrslarm- aufgrund Abstand und Abschirmung sowie Vergleich mit anderen
Gebieten keine Auswirkungen zu erwarten

gewerbliche Nutzungen (Lackierei) — Auswertung Schallgutachten 2011

Gewerbeaufsichtsamt halt weitere Untersuchung fur entbehrlich, aufgrund
geringer Vorbelastung, Entfernung und Windrichtung weitere Untersuchung
nicht erforderlich

landwirtschaftliche Hofstellen (2 Betriebe) — Auswertung Geruchgutachten 2016
— keine Uberschreitung Richtwerte zu erwarten, Betrieb bereits durch Abstande
zu Okosystemen eingeschrankt
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Ldrmschutzgutachten

Immissionsrichtwerte werden an
den Immissionspunkten
eingehalten
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Geruchsgutachten
Immissionsrichtwerte

auf Hohe des
deutlich unterschritten

Plangebietes werden
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Landkreis Ammerland, NLStBV-OL, VBN

Erschliel3ung

Abfallentsorgung- Wendanlagen mind. 22 m
NLStBV-OL- keine Bedenken, Erschlie3ung ist durch Metjenweg gesichert

VBN — Haltestellenradius 600 m (10 Minuten FulRweg) erschliel3t nicht alle
Bereiche des Plangebietes

Auswirkungen ErschlieRung — Uberprifung durch Fachgutachten

» Anbindung des Neubaugebietes aus Sicht der Verkehrssicherheit als auch
der Leistungsfahigkeiten maoglich

» geplanten Entwicklungen verursachen keinen unmittelbaren
Handlungsbedarf im umliegenden Verkehrsnetz
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Ergebnisse Verkehrsqutachten

Empfehlungen

Knotenpunkt K1 (Metjenweg Metjendorfer Landstral3e)
> mittleren Wartezeiten kdnnen sich verschlechtern, zeitweise Staus mdglich
> bei Bedarf Teilsignalisierung

Knotenpunkt K2 (Schulweg/Ofenerfelder Stral3e) - kein Handlungsbedarf
Pohlstral3e - mit einem Hochbord abgesetzte Nebenanlage ausbauen

Knotenpunkt K3 (Schulweg/Muhlengrund/Pohlstral3e)

» Verschieben des verkehrsberuhigten Bereichs beim Schulweges-Ost
> Ubersichtlichkeit verbessern und (Durchgangs-)Verkehr verringern,
» Umfeldqualitat ernéhen die Verkehrssicherheit im Bereich der Grundschule verbessern

» Parken im 0Ostlichen Teil des Schulweges zwischen Ulmenstrale und Ofenerfelder
StralRe (K136) reglementieren durch abschnittweise Parkverbote

24
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Ergebnisse Verkehrsqutachten

Einzelfallbetrachtung

zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen durch die Abbindung des
Schulwegs westlich der StralRe Muhlengrund

Abbindung nicht zu empfehlen

» da dies zu Umwegen fur die Bewohner der anliegenden Wohngebiete
fihren wirde

» und Mehrbelastungen auf dem Muhlengrund zur Folge hatte.

Zur Reduzierung der Geschwindigkeit wird eine Aufpflasterung empfohlen, die
vom Radverkehr umfahren werden kann, aber bei Kfz zu einem Abbremsen
fahrt.

Zunachst Neugestaltung des Schulweges und des Metjenweges abwarten.

Verkehrskonzept wird im Verkehrsausschuss beraten !
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@ Landkreis Ammerland, Landwirtschaftskammer, Gewerbeaufsichtsamt

Festsetzung Gebaudehdhen

Bezugspunkte festlegen
Metjenweg, Schulweg und liexweg

Ortliche Bauvorschriften — Ahndung von VerstoRen aufnehmen

Immissionsschutz

Verkehrslarm- aufgrund Abstand und Abschirmung sowie Vergleich mit anderen
Gebieten keine Auswirkungen zu erwarten

gewerbliche Nutzungen — Auswertung Schallgutachten 2011
Gewerbeaufsichtsamt halt weitere Untersuchung fir entbehrlich, aufgrund
geringer Vorbelastung, Entfernung und Windrichtung weitere Untersuchung

nicht erforderlich

landwirtschaftliche Hofstellen — Auswertung Geruchgutachten 2016 — keine
Uberschreitung Richtwerte zu erwarten
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& Telekom, Vodafone, EWE Netz, OOWYV, Gascade, Landesamt fur Denkmalpflege, LGLN

Ver- und Entsorgung

Hinweise zur Versorgung mit Telekommunikation
Hinweise zur Strom — und Gasversorgung

Hinweise zur Trinkwasserversorgung (bei lI-geschossiger Bebauung
Druckerh6hungsanlage)

Hinweise zur Loschwasserversorgung

Hinweise zur Kampfmittelerforschung

Denkmalpflege

Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmalen

27
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Eingaben der Fraktionen — Buindnis 90 / Die Grlnen

B-Plan in 3 Bereiche teilen, Zustimmung ftr sudlichen
Abschnitt unter folgenden Voraussetzungen:

Uberwiegend Mehrfamilienhauser oder Reihenh&user,
Ausrichtung nach Stden

Verlegung der Mehrfamilienh&user an den westlichen Rand,
Nutzung stattdessen als Obstbaumweise und fir Kita
Erweiterung

Mehrfamilienh&user an Wohnungsbaugenossenschaften
vergeben

Flachen neue Wohnformen z.B. Tiny Hauser

Mehr Griin- und Gemeinschaftsflachen

alte Eiche in der Mitte des Areals erhalten, Umfeld als
Spielplatz, Grillplatz und Treffpunkt nutzen
Erhaltung der Baume entlang der Stral3en.

Erschlieldungsstraf3enbreite kleiner als 7 Meter und als
Spielstral3e einrichten

Schaffung von Ful3- und Radwegen, Fahrradverkehr fordern
Flache fur Carsharing und E-Ladestationen

=
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Eingaben der Fraktionen — Buindnis 90 / Die Grlnen

YV V V V

YV VYV

>

Klimaschutz

Warmenetze Dammmindestanforderung: Passivhaus mindestens KFW 40 plus
Energiegewinnung durch regenerative Energien,
Regenwassernutzung fur Garten und Toilettentechnik

Reduktion der Versiegelungsflache, Verbot von Schottergarten und betonierten
Flachen

Versickerung von Regenwasser auf den Grundstlicken
Keine Einfriedungen mit Kunststoff- oder Betonzaunen

Dachbegrinung Insektenfreundliche Leuchtmitteln fir Laternen
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Eingaben der Fraktionen — SPD

Hinweis auf Gesprache mit Anliegern der Pohlstral3e und des llexweges

» ErschlielBung auf der Grundlager vorhandener Stral3enflihrungen nicht zielfiihrend,
alternative Erschlie3ung prifen,

» Schulwegsicherung, Anliegerstral3e in Ful3- und Radwegverbindung andern

» Auswirkungen auf vorhandene Infrastruktur (Schulen, Kita, Ver- und Entsorgung,
Oberflachenentwasserung), auch vor dem Hintergrund des Bedarfs aus anderen
Neubaugebieten

> Okologische Funktionen und Naherholung im Umfeld des Regenriickhaltens

» Planungen aussetzen, bis 0. g. Belange geklart sind

» Planung in Bauabschnitten (Neubau Kita Vorrang)

» Burgerinformationsveranstaltung durchfiihren




Eingaben der Fraktionen — FDP

» Verkehrsfuhrung prifen

» ErschlielBung primar iber Metjenweg oder alternative Zuwegung

» Zugang uber den llexweg fur Ful3ganger und Radfahrer

» Schaffung von Begegnungsraumen und Gruninseln (Wohnqualitat verbessern)

» AusgleichsmalRnahmen im Umfeld des Neubaugebietes (Ofener Bake,
Ruckhaltebecken und Wallhecken aufwerten)
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Ergebnisse der friihzeitigen
Beteiligung der Biirger

Stellungnahmen/Petition im Nachgang zum Aufstellungsbeschluss
Burgerinformationsveranstaltung am 22.11.2021
Anregungen, Hinweise wurden protokolliert

15 Stellungnahmen,

davon 1 gemeinsame Stellungnahme von Anlieger des llexwegs
Davon 1 Stellungnahme Initiativ sicher Schulweg




Eingaben der Blrger

Schaffung von Bauplatzen wird begruf3t, Bedarf fir Familien

Standort /Bedarf/ Innenentwicklung

» Schaffung von zentralen Bauplatzen in dieser GroRenordnung des Baugebietes
wird bemangelt, dezentrale Entwicklung von Baugebieten bevorzugt

» Plangebiet sollte verkleinert werden, Rulcksicht auf den dorflichen Charakter
nehmen

» Moglichkeit der Schaffung von Bauplatzen im Rahmen der Innenentwicklung,
Hinweis und auf aktuelle Planverfahren zur Innenentwicklung,

» bauliche Entwicklung westlich des geplanten Kindergartens, Standort der
Mehrfamilienh&user und des neuen Kindergartens werden hinterfragt

» parallel zur Bauzeile am Rosenkamp eine Obstbaumwiese anlegen.

Bedarf bis 2035 : 400 EFH, 95 W in MFH, Bedarf bis 2025 : 230 EFH, 65 W in MFH
B 153 + Innenentwicklung = ca. 121 EFH + 84 W in MFH

Infrastruktur

» Befirchtung, dass die vorhandenen Einrichtungen wie Schule, Kindergarten und
Kindertagesstatte zur Versorgung der Bewohner aus den neuen Baugebieten nicht

ﬁ ausreichen E

I
e
S
8=
G
<
3]
0
]
0
@
o)
%)
)
c
=
c
<
ol
=
Z



Eingaben der Blrger

Natur und Landschaft, Naherholung, Klimaschutz
» riucksichtsvollerer Umgang mit Natur und Landschaft

» Bereich um das Rickhaltebecken aufwerten Naherholung starken (Gebiet rund
um die ,Ofener Bake® sowie die umliegenden Felder und Wiesen werden von
vielen Anwohnern als Naherholungsgebiet fiir Spaziergdnge und Sport genutzt)

» Wiesen und Felder am geplanten Baugebiet ,Ofener Bake® sind Lebensraum
zahlreicher Tiere und Pflanzen, durch Verlust von Grinflachen schrumpft der
Lebensraum vieler Wildtiere — die Artenvielfalt wird gefahrdet

Grunland als wertvoller CO2-Speicher geht verloren

Fragen zum Umgang mit dem Eichenbestand auf der an der Grundstlicksgrenze
gelegenen Wallhecke.

» In Bezug auf Natur, Umwelt und Klimaschutz ist ein zurtickhaltendes Handeln
erforderlich.

Entwasserung

» Auswirkungen auf die Oberflachenentwasserung, insbesondere bei
Starkregenereignissen
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—_ > Entwasserungskonzept wird in der Sitzung vorgestellt ! —_—



Eingaben der Blrger

Verkehrliche Belange
» Zusatzbelastung durch Verkehr, insbesondere Schulweg,
» Sackgassenldsung priifen

» Auswirkungen durch die zuséatzliche Belastung auf der PohlstralRe und auf dem
llexweg, (llexweg verkehrsberuhigter Bereich - Durchgangstralie,
Beeintrachtigung der Stral3e, Zaune und Hecken)

Abfluss Metjendorfer Landstral3e

Mullentsorgung der neuen Grundsticke am llexweg,

im Gefahrenfall Anschluss der Sackgassen an die HaupterschlieRBungsstral3e
Auswirkungen durch den Baustellenverkehr am llexweg und der Pohlstrale
Hinweis auf Bebauungsplanes Nr. 31 A - nur ein GFL zugunsten der Anlieger

fudlaufige Verbindung lber das freie Grundstiick an der Omorikastral3e

vV V V VY VY V V

Krittk an der Methodik des Verkehrsgutachtens, insbesondere an der die
Reprasentativitat der Verkehrszahlungen, erneute Verkehrszahlung in der dunklen
Jahreszeit durchfuhren
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Eingaben der Blrger

Verkehrliche Belange
» Nachbarschaftsinitiative Sicherer Schulweg :

» Bedenken aufgrund der der zuséatzlichen Belastung des Schulwegs und auf die im
Gutachten ermittelte Verkehrsbelastung

» Schleich- und Durchgangsverkehr wird befiirchtet, auch durch Nadel6hr am
Knoten Metjenweg / L 824 Kreuzung

» Schulweg/PohlstralRe/Muhlengrund als Gefahrenpunkt angesehen

» Vorschlag einer Sackgassenregelung

» Vorschlag Umleitung der Verkehre auf die Ofenerfelder Stral3e

» Durchgangsverkehr zwischen Alt- und Neubaugebieten vermeiden

» zusammenhangendes Verkehrskonzept vorlegen

Verkehrskonzept wird im Verkehrsausschuss vorgestellt !
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Planung des Entwurfs
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Renaturierung Bdke — Uberlagerung
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Stddtebauliches Konzept

GrofRere Abstande zu
Kronentraufbereichen

T

' Anderung der
Erschlie3ung

: AN
Offentlicher Griinzug
Anschluss an

Spielplatz/Parkanlage

A‘"‘.’qv i

3

>

16 Grundstiicke im
Norden, nur eine
Bauzeile an
Wallhecke

13 Grundstiicke
westlich Wallhecke

8 Grundstlcke mit
Anbindung an
llexweg

21 Grundsticke
nordlich Schulweg +
3 MFH

31 Grundstiicke
sudlich Schulweg
+1 MFH

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 153
"Metjendorf, An der Ofener Bake"

ErschileBungskonzept

Gesamt 89
Grundstiicke

+4 MFH = 24 W
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Stddtebauliches Konzept

Gemeinde Wiefelsted:

? / ( Landkreis Ammerland
N >
! % 7 Bebauungsplan Nr. 153
— W

Landkreis Ammerand

Gemeinde Wiefelstedej

"Metjendorf, An der Ofener Bake"

Bebauungsplan Nr. 153
“Matjendor!, An dar Ofenar Bake™

Erschliefungskonzept

ErschileBungskonzept
2 u

Vorentwurf Entwurf

102 Grundsticke 89 Grundstucke
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Nordlicher Abschnitt

13 Grundsticke
westlich
Wallhecke

16 Grundsticke im
Norden, nur eine

Bauzeile an Wallhecke

8 Grundstlcke
mit Anbindung
an llexweg
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Nordlicher Abschnitt-Alternative

Auch Hausgruppen
oder Tiny Hauser

moglich

N

flexible Nutzung

maoglich
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Mittlerer Abschnitt

/.| 21 Grundstiicke
’ nordlich

Schulweg
| 22 +3 MFH
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Mittlerer Abschnitt -Alternative

Auch Doppelhauser
maoglich




NWP Planungsgesellschaft mbH

Stdlicher Abschnitt

o/

.| 31 Grundstiicke
| stdlich Schulweg
+1 MFH




. Entwurf B-Plan 153
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Art der baulichen Nutzung

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die folgen-
den Ausnahmen gemal § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Hohe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO diirfen die Gebaude die in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Gebaudehohen nicht berschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiicks mit der Mittelachse der StraRenverkehrsflache. Die
Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. MaBgeblich ist jeweils der dem
Baugrundstiick am nachsten gelegene Hohenbezugspunkt.

Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens darf nicht héher als 60 cm Gber Niveau der Mittel-
achse der jeweiligen ErschlieBungsstrale liegen. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mit-
telachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StralRenverkehrsfla-
che.

Bauweise

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
mit maximalen Gebaudelangen von 50 m.

Gemal § 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 nur Einzelhauser
und Doppelhauser zulassig.

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 die abweichende Bau-
weise mit einer Langenbegrenzung von 18 m fiir Einzelhauser und von 12 m fiir Doppelhaushalf-
ten.

Garagen gemal §12 BauNVO und Nebenanlagen gemaft §14 BauNVO sind auf die Gebaude-
langen nicht anzurechnen.
Garagen, liberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind Garagen und Giberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebéuden zwischen den
straBenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der offentliche Verkehrsfiachen nicht zulassig.
Anzahl der Wohngebdude und Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:
¢ WA 1 - maximal 2 Wohnungen pro Wohngebéaude und 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte
e WA 2 - maximal 8 Wohnungen pro Wohngebaude

Mindestgrundstiicksgroen

Die Mindestgrundstiicksgrofle der Baugrundstiicke wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB mit 500
m? fir Einzelhauser und fir Doppelhaushalften mit 300 m? festgesetzt.

a1

Entwurf textliche Festsetzungen

8. MaBnahmen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Gehdlzbestand innerhalb der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gekennzeichneten Flachen
ist zu erhalten und zu sichern. Gehélzliicken oder Gehblzabgange sind durch standortgerechte
Gehdlze untenstehender Geholzliste 1 zu erganzen. Innerhalb der offentlichen Griinflichen ist
fur ErschlieBungszwecke die Entnahme von Einzelbaumen bei entsprechendem Ausgleich zu-
lassig.

Im Traufbereich der zu erhaltenden Laubbaume sind Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabun-
gen und Material- und Bodenablagerungen etc. nicht zulassig.

Pflanzliste 1: Gehdlzliste fir Ergdanzungspflanzungen zur Baum-Strauchhecke

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10— 12 ¢cm

Stieleiche Quercus robur Ohrweide Salix aunta
Hainbuche Carpinus betulus Eberesche Sorbus aucuparia
Rotbuche Fagus sylvatica

Pflanzqualitat: Straucher, Hohe 60-100 cm

Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina Kreuzdom Rhamnus cathartica
Schiehe Prunus spinosa Schneeball Viburnum opulus
Weitdorn Crataegus monogyna, Crataegus laevigata

Grinordnerische MaBnahmen auf privaten Grundstiicken

Pro 200 m? neu versiegelter Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu verwen-
den. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen. Bei Abgang der Geholze sind Nach-
pflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 2: Einzelbaumpflanzung auf Baugrundstiicken

Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name Wuchsform GroBe
Eberesche Sorbus aucuparia Kleiner bis mittelgrofter Baum
Baumbhasel Corylus colurna MittelgroRer Baum

Feldahorn Acer campestre Kleiner bis mittelgroter Baum
Hainbuche Carpinus betulus Mittelgrolier Baum
Spitzahom Acer platanoides Grofibaum

Mehlbeere Sorbus aria kleiner Baum
Vogeikirsche Prunus avium _ Mittelgroer Baum

Stieleiche Quercus robur Grobaum

Obstbaume heimischer Sorten als Halb- oder Hochstamme




Entwurf ortliche Bauvorschriften

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 werden gemafl § 84 Abs. 3 NBauO ortliche
Bauvorschriften erlassen.

1. Dachform/Dachneigung

Als Dachform sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm und Zeltdacher zulassig. Die Dachneigungs-
winkel missen wenigstens 30° und hdchstens 50° betragen. Ausnahmsweise kénnen Flachda-
cher fiir Garagen und Nebengebaude zugelassen werden.

2. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen sind nur freiwach-
sende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahom, Buchsbaum, Hainbuche, WeilRdorn, Rotbuche
und Liguster) oder Zaune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken
zulassig. Die Zaunhohe darf die Entwicklungshohe der Schnitthecken nicht (ibersteigen.

3. Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

GemalR § 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 / Griinflichen anzulegen. Stein-,
Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflaichen sind auerhalb der fiir die Erschlie-
Rung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzulassig. Zufahrten, We-
gebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von
dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

4. VerstdRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten ge-
maR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden. Die Hohe der Geldbul3e obliegt
der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehoérde und bestimmt sich nach den
Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.
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Geltungsbereich

Anpassung an den
Verlauf der Bake

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 153
"Metjendorf, An der Ofener Bake™
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit
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Auszug aus dem Flédchennutzungsplan
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B-Plan 78, 114, 4. And. und 129

NWP Planungsgesellschaft mbH

Angrenzende B-Pldne



B-Plan 31 + 31 A PohlstraBBe
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Entwicklung der Potentialflachen Ill und V

Ziel : Schaffung von
| Wohnbauflachen im
Grundzentrum

Metjendorf
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Landwirtachafiiche Hofstelen
mit Tierhaltung und Emissionen

Werkahbches Anschhas im Baugeiel
MMsglicha verkervichs Anbindung

L & Landdng- odur Krsisstrallon sulerhal
00 - Bauverbotszone 20 m
- kesne Zufahrien zuliesg
“iorteiagtung dureh Varkahmiem

Erschieliung
Bushabssiale
WG

Reginalinssn

Gemainbsdar
{Sehude [S) Kindergarten (K], Gemeirdecentum
G} dugaratret! {J], Sporthalar-anlags: {SP1)

Zenitraler Versorgungsberzich
[Einzehandsl { Nabvemsargung | Apoteke |
Diansisisrg

Einnugsbersich Schule, R = 830 m
[Einngabaraich Schule, R = 1000 m
[Einnugsbereich Kindergarten, R = 800 m
[Einnagbaraich Hinderganan, R = 1000 m
[Einzugmbereich Businen, R = 600 m
[Einnagshargich Buglingn, R = 1000 m
[Einzugsbereich ( Zeriraler Versorgungsbereich
R = 600 m
[Einnupbansich | Zerirakes Versonguags bamich
R=1000m

[Einnugsbarsich Arzie, R = 800 m
[Einnugsboreich Arzin, R = 1000 m

Potentiafachen

A - hcker

AB - Ackertrachs

Gl - Wesrahgroniand
PSP - Sporiplalz {aufgstassen]
Baumrshe | Wallhecke
Walhecke ahne Laubbdme:

Mariante Enzeibaume
Wassarflbche, Rickbaliung

Wasserzug, Raumstreifen erforderich

Entwicklungsstudie Metjendorf
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N 103 Grundsticken fur ED 101 Grundstlicken fur ED
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