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1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebietes
an der Bake zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 144, 1. Anderung sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG), jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich im Grundzentrum Wiefelstede an einem zentrumsnahen Stand-
ort dstlich der HauptstralRe L 824 sowie beidseitig der AnliegerstralRe “An der Bake". Im Plan-
gebiet sind zwei Wohnhauser vorhanden. Am sudéstlichen sowie norddstlichen Rand des
Plangebiets verlauft die ,Halfsteder Bake". Das gesamte Plangebiet ist durch zusammenhan-
gende, teils sehr dichte Gehdlzbestande sowie ortshildpréagende Einzelbdume eingefasst. Vor
allem der 6stliche Abschnitt des Plangebiets entlang der HauptstraRe weist sehr Gehdlzbe-
stande auf, die sich entlang der Halfsteder Bake gruppieren und Bestandteil einer Griin- und
Wegeverbindung vom sidlich der HauptstralRe gelegenen Kirchweg bis zur nordlich gelege-
nen Stral3e ,Olekamp” sind. Auch entlang der Stral3e ,An der Béke" befinden sich Geholzbe-
stande, wobei im nordlichen Abschnitt eine Wallhecke vorhanden ist.

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich an der HauptstralRe eine Mischung aus Gast-
ronomie, Dienstleistung, Gewerbe und Einzelhandel. Nérdlich sowie dstlich des Plangebietes
befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung. Auf der Westseite der Hauptstral3e sind neben
kleineren gewerblichen Betrieben auch zwei groRere Gewerbetriebe vorhanden. Siddstlich
des Plangebietes befinden sich ein Mobelmarkt sowie ein Arztehaus. Das Plangebiet befindet
sich in einer zentralen Lage des Grundzentrums und ist optimal an die ortliche Infrastruktur
angebunden.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

» Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache und ge-
mischte Baufldche dargestellt. Die Anderung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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» Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fiur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 144 ,Wiefelstede, An der Bake" an aus dem
Jahre 2016. An der HauptstralRe sind Mischgebiete mit zwei Vollgeschossen, einer offenen
Bauweise sowie einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Firsthbhe von 11m festgesetzt. Die
rickwartigen Flachen beinhalten Allgemeine Wohngebiete mit einem Vollgeschoss, einer of-
fenen Bauweise sowie einer Grundflachenzahl von 0,4 Es gelten Traufhéhen von 4,50 m bis
6 m und Firsthéhen von 9 m. Zur Erschliel3ung ist eine Verkehrsflache fur die Stral3e ,An der
Bake" festgesetzt. Hierzu gehdrt auch eine Wendeanlage von 18 m Durchmesser und die Si-
cherung der verkehrlichen Verbindung nach Norden. Die Gberbaubaren Flachen ermdglichen
eine grof3zlgige Ausnutzung der Grundsticksflachen. Des Weiteren sieht der Bebauungsplan
Festsetzungen zum Erhalt von Geholzen und Gewasserunterhaltungsstreifen vor. Zum Schutz
vor Verkehrslarm sind Larmpegelbereiche mit entsprechenden Schallschutzmafinahmen fest-
gesetzt.
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» Gesamtraumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklung (20 13)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Februar 2013 ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur
Wohnbauflachenentwicklung“ aufgestellt. Dort wurden Standorte und Schwerpunkte der
Wohnbauentwicklung, der jeweilige Flachenverbrauch sowie Art und Weise der Wohnbauent-
wicklung dargestellt, um die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde zu steuern. Im Konzept
wurden fir die Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf seinerzeit ein noch zu deckender
Bedarf an Wohnbauland fur 346 Haushalte (26,12 ha) bis zum Jahr 2030 festgestellt.
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» Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammer land

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

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Sicherung von Wohnraum im grundzentrum Wiefelstede entspricht den raumordnerischen
Vorgaben und den konzeptionellen Entwicklungsplanungen.

Nachdem stadtebaulichen Konzept zum Ursprungsplan waren tberwiegend verdichtete Bau-
formen vorgesehen. So sind in den Mischgebieten an der HauptstralRe Wohn- und Geschéfts-
hauser geplant und in den allgemeinen Wohngebieten sind Reihen- oder Doppelh&user vor-
gesehen. Die Umsetzung hatte in einem Teilbereich den Abriss des sudlich der Stral3e An der
Bake vorhandenen Bestandsgebaudes (Nr. 1) erfordert und war seinerzeit auch beabsichtigt.
Zwischenzeitlich ist von dieser Absicht Abstand genommen worden.

Ziel ist es nunmehr, das Bestandsgebaude weiter zu nutzten, was im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung zu begriiRen ist. Durch den Erhalt des Gebaudes ist es nicht mehr méglich, die
ErschlielBungsstralRe in der festgesetzten Form zu realisieren, da die Verkehrsflache einen Teil
des Bestandsgebaudes Uberlagert. Ohne die Umsetzung der Verkehrsflache ist die Erschlie-
Rung des Plangebietes nicht gesichert. Daher soll diese im Rahmen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 144 geringfligig verschoben werden.

Im Zuge der Anderung wurde das Erfordernis einer Wendeanlage fiir Miillfahrzeuge tiberpriift,
um zu viele Verkehre in das Plangebiet zu vermeiden, auch zum Schutz der wertgebenden
zur Erhaltung festgesetzten Baume. Daher ist beabsichtigt, auf eine Wendeanlage fur Mill-
fahrzeuge im Plangebiet zu verzichten und die Tonnen zu Standplatzen an der Hauptstral3e,
an der Gartenstral3e und an der Blumenstral3e zu bringen. Die kiinftigen Nutzer der Mischge-
biete missen ihre Tonnen ohnehin zur Hauptstral3e bringen, sodass die dortigen Grinflachen
als Standplatze genutzt werden missen. Der Nutzer des nérdlichen Bestandsgebaudes bringt
seine Tonnen ebenfalls an die HauptstralRe. Zudem wird im sidlichen Abschnitt des Allgemei-
nen Wohngebietes die Verdichtung nicht in dem urspriinglich geplanten Umfang umgesetzt,
da neben dem Bestandsgebaude bereits ein weiteres Grundstick fir ein Einzelhaus vorgese-
hen ist.

1 GEWOS, Institut fir Stadt- Regional- und Wohnforschung GmbH Hamburg 2019
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Insofern wird sich der Bedarf nach Standorten zur Millentsorgung gegentber dem Ursprungs-
plan reduzieren. Daher wird es flr zumutbar gehalten, auf eine Wendeanlage fur Miillfahr-
zeuge zu verzichten und Standplatze an den umgebenden Straf3en zu nutzen. Es wird daher
ein Wenderadius von 16 m festgesetzt, der fur Lieferfahrzeuge und Pkw ausreichend ist.
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Durch die Anderung der Verkehrsflache sowie durch eine Zufahrt zu dem neuen Einzelhaus-
grundsttick muss ein Teil der Grinflache mit Erhaltungsgebot reduziert werden. Zum Aus-
gleich kénnen zwei Ba&ume vor dem Bestandsgebaude erhalten werden. Weitere zwei Baume
werden im Béschungsbereich der Halfsteder Béke zur Erhaltung festgesetzt; dieses ist nach
Rucksprache mit der Ammerlander Wasseracht moglich.

Durch 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als MaRnahme der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB, da der Planbereich da der Planbereich allseitig
von Siedlungsflachen umgeben ist und mit rd. 13.000 m? deutlich unter dem gemaR § 13 a
BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m2 liegt. Zudem erfolgt keine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter. Das Vorhaben l6st auch keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Insofern ist ein beschleunigtes Ver-
fahren zulassig.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach § 13a BauGB kann von der frihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung geman § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

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

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und ihre Abwégung werden nachfol-
gend zusammengefasst dargestellt.

Landkreis Ammerland

Der Hinweis der unteren Wasserbehorde wird zur Kenntnis genommen. Der wasserrechtliche
Antrag wird vorgelegt. Zur Entwasserung wurden die Abwagung in Kapitel 3.2.5 und die textli-
chen Festsetzungen erganzt.

Die untere Naturschutzbehdrde hat zu dieser Bauleitplanung keine Anregungen.

Die untere Bauaufsichtsbehorde - Sachgebiet Immissionsschutz - hat zur Umsetzbarkeit die-
ser verbindlichen Bauleitplanung keine Bedenken, jedoch Anregungen und Hinweise zur Ab-
wagung. Es wurde empfohlen, aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Hauptstraf3e eine Neu-
berechnung des Verkehrslarms vorzunehmen. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt, die Ab-
wagung zum Verkehrslarm in Kapitel 3.2.4 und die textlichen Festsetzungen wurden jedoch
uberarbeitet.

Der Hinweis, dass der Abfallwirtschaftsbetrieb das Konzept der Millentsorgung begrtf3t, wird
zur Kenntnis genommen. Der Hinweis, in die Kaufvertrage Aufstellorte fur die Milltonnen-
standorte aufzunehmen, wird bericksichtigt.

Der Hinweis zu den Bodenfunden wird aktualisiert.
Der Hinweis zur OPNV-Versorgung wird beachtet; die Begriindung wird angepasst.
Der Hinweis zur BauNVO wird beachtet; die Planzeichnung wird angepasst.

Die Hinweise zum Verfahren werden beachtet und gepruft. Es ist korrekt, dass in der NWZ in
der Bekanntmachung keine Karte mit verétffentlicht wurde. Diese Vorgehensweise entspricht
der Hauptsatzung der Gemeinde Wiefelstede vom 20. September 2022. Demnach muss die
Bekanntmachung nur noch im elektronischen Amtsblatt fiir die Gemeinde Wiefelstede verkin-
det bzw. bekannt gemacht werden, soweit durch Rechtsvorschrift nichts anderes bestimmt ist.
Eine Bekanntmachung in der NWZ ist nicht zwingend erforderlich. Die neue Hauptsatzung
wurde im elektronischen Amtsblatt des Landkreises in Nr. 22 ebenfalls ver6ffentlicht. In der
elektronischen Bekanntmachung ist der Geltungsbereich des Plangebietes enthalten. Damit
ist die AnstofRwirkung ausreichend erfullt.

Der Hinweis zu den ortlichen Bauvorschriften wird beachtet, die 6rtlichen Bauvorschriften wer-
den um die Vorgehensweise bei VerstoRen erganzt.



@ Gemeinde Wiefelstede
Bebauungsplan Nr. 144, 1. Anderung

LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Gefahrenerforschung werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der bereits
vorangegangenen Siedlungsentwicklung wird eine Luftbildauswertung fir entbehrlich gehal-
ten.

oowv

Der OOWV gibt Hinweise zu einer Hauptversorgungsleitung. Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen. Die Hauptversorgungsleitungen befinden sich randlich des Plangebietes in der
HauptstrafRe. Die Hinweise zum Schutz der Leitung werden zur Kenntnis genommen und in
der ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

Ammerlander Wasseracht

Der Hinweis, dass durch die Festsetzungen zur Gewasserunterhaltung der Bake den Belan-
gen der Gewasserunterhaltung durch die AWA als Unterhaltungspflichtigen Rechnung getra-
gen wird, wird zur Kenntnis genommen. Zur Oberflachenentwasserung wurden die Abwagung
in Kapitel 3.2.5 und die textlichen Festsetzungen erganzt.

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderkundung und zu mdglichen Abbaurechten werden zur Kenntnis
genommen.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen und
in der ErschlieBungsplanung beachtet.

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen und
in der ErschlieBungsplanung beachtet.

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen

Der Hinweis zur OPNV-Versorgung wird beachtet; die Begriindung wird angepasst.

Nds. Landesbehorde fir StraRenbau und Verkehr

Der Hinweis, dass keine Hinweise oder Anmerkungen vorzutragen sind , wird zur Kenntnis
genommen.

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege Abt. Archéologie

Der Hinweis wird beachtet, der Hinweis zu den Bodenfunden wird angepasst.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

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

3.21 Belange der Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm LROP 2017 in der Fassung vom 26.09.2017 enthalt
keine der Planung entgegenstehenden Aussagen. Nach den Zielen der Landesraumordnung.
(LROP 2017) soll die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten vorrangig auf die Zentralen
Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.
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Planungen und MaRRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Mal3-
nahmen der Au3enentwicklung haben (2.3 Satz 05 und 06).

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fur den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und der Entwicklungsaufgabe Erholung zuge-
ordnet. Fur die Flachen im Plangebiet werden keine Aussagen getroffen.

Das RROP 1996 Ammerland sieht die Konzentration der gemeindlichen Siedlungsentwicklung
auf die vorrangig zentralortlichen Standorte als wichtiges raumordnerisches Ziel an. Die sied-
lungsstrukturelle Weiterentwicklung sowie die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen sollen
vorzugsweise durch Abrundung bestehender Siedlungsbereiche erfolgen (vgl. RROP 1996, D
1.5 02). Die zentrumsnahe Flache in Wiefelstede ist aufgrund der zentralen Lage und vorhan-
denen Infrastruktur (Anschluss OPNV, Nahversorgung, Kindergarten) fur die Siedlungsent-
wicklung sehr gut geeignet. Die geplante Entwicklung steht damit mit den Zielen der Landes-
raumordnung in Einklang. Die Schaffung von Wohngrundstiicken entspricht der raumordneri-
schen 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 § 1la Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Das BauGB enthalt in § 1a Abs.
2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen tber
zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

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

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

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

3.2.3 ErschlieRung
» Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets ist Giber die HauptstralRe (L 824) sowie die be-
reits bestehende StralRe ,An der Bake" gesichert, welche zur ErschlieBung der Baugrundsti-
cke ausgebaut wird. Die erforderlichen Stellplatze der Wohn und Geschaftshduser konnen
Uber eine private Zufahrt direkt an die HauptstralRe angebunden werden, da das Plangebiet
sich innerhalb einer geschlossenen Ortschaft befindet. Der Kundenverkehr wird jedoch vo-
raussichtlich eher gering ausfallen, da der gro3flachige Einzelhandel mit entsprechender Kun-
denfrequenz aufgrund der Grundstiicksgrof3e hier nicht in Frage kommt.
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> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das Plangebiet liegt im Ein-
zugsbereich der Haltestelle "Wiefelstede, ParkstraRe". Die Haltestelle wird durch die Linien
330 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbindung an das Oberzentrum Olden-
burg sowie in Richtung Conneforde. Die Linie 370 "Rastede-Bad Zwischenahn-Rastede" ist
auf die Bedurfnisse der Schiilerbeférderung ausgerichtet. Zudem zeigt der Bericht der OPNV
orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass sich das Plangebiet innerhalb des 500
m Korridors einer VWG-Linie befindet. Der Planbereich ist somit gut durch den OPNV erschlos-
sen.

3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Durch die HauptstralRe als LandesstralRe L 824 besteht eine Vorbelastung in Bezug auf den
Verkehrslarm. Das geplante Baugebiet befindet sich direkt an der Landesstral3e. Die schutz-
wurdigere Wohnbebauung wird daher auf der riickwartigen Seite des Plangebiets angeordnet,
entlang der StralRe wird ein Mischgebiet mit Wohn- und Geschaftshausern vorgesehen. Im
Vergleich zum geltenden Planungsrecht wird der Schutzanspruch entlang der HauptstralRe
somit herabgesetzt. Dabei betragt der Abstand zur Hauptstraf3e von der Mischgebietsflache
ca. 10 m und der Abstand der Wohnbauflache ca. 40 m im nordwestlichen und ca. 50 m im
sudostlichen Abschnitt.

Fur Mischgebiete ist ein Orientierungswert von 60/50 dB(A) tags/nachts und fur allgemeine
Wohngebiete ein Orientierungswert von 55/45 dB(A) tags/nachts zu beachten. Die Orientie-
rungswerte sind keine verbindlichen Grenzwerte. Sie sollen im Rahmen einer sachgerechten
Abwégung als Anhaltswerte zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Baugebie-
tes dienen. Die Zulassung einer Uberschreitung der Orientierungswerte kann das Ergebnis
einer sachgerechten Abwégung sein. Da es sich um einen vorbelasteten und teilweise schon
bebauten Bereich in zentraler Ortslage mit bereits vorhandener Bebauung handelt, wird auf
die Einholung eines Larmschutzgutachten verzichtet.

Aufgrund der Vorbelastung und dem hohem Verkehrsaufkommen wurde die bisher im Ur-
sprungsplan gekennzeichnete Abgrenzung des Larmpegelbereichs IV vorsorglich bis an die
Grenze zwischen Mischgebiet und allgemeinem Wohngebiet verschoben. Fir das gesamte
Plangebiet werden MaRnahmen zum Schutz der Auf3enfassaden entsprechend den dortigen
Larmpegelbereichen Il bis 1V festgesetzt. Mal3hahmen zum Schutz der Schlafrdume und Au-
Renwohnbereiche werden auf die Larmpegelbereiche Il und IV beschrankt, da hier die Vorbe-
lastung am hochsten zu erwarten ist und der rickwartigen Bereich durch die ersten Bauzeilen
abgeschirmt werden kann. Die DIN Normen und die textlichen Festsetzungen wurden gegen-
Uber dem Ursprungsplan an aktuelle Fassungen angepasst. Folgende MalRhahmen werden
textlich festgesetzt.

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB gekennzeichneten Flachen
fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetztes sind folgende SchallschutzmalRnahmen zu beachten:

— Die zur L 824 ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von schutz-
wirdigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der Larmpegel-
bereiche Il bis IV der DIN 4109-1:2018-01 geniigen. Durch Geb&audeabschirmung kann
ein um 5 dB verminderter Au3enlarmpegel angesetzt werden. Die Berechnung der
konkreten Schalldamm-Malfie erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Bericksichti-
gung der DIN 4109-Normen.
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— Zukunftige Schlafraume in den Larmpegelbereichen 11l und IV sind zur geréduschabge-
wandten Seite auszurichten oder mit schallgeddammten Liftungssystemen so auszu-
statten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren
nicht berschritten wird.

— In den Larmpegelbereichen IIl und IV sind AuRenwohnbereiche wie Loggien, Balkone
und Terrassen zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete
bauliche MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungs-
werte geman DIN 18005 eingehalten werden. Durch Gebaudeabschirmungen kann ein
um 5 dB verminderter Aul3enlarmpegel angesetzt werden. Die Dimensionierung sol-
cher baulichen MalRnahmen ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens festzulegen und
zu detaillieren.

3.25 Belange der Wasserwirtschaft

» Halfsteder Bake - Gewasserunterhaltung

Das geplante Baugebiet grenzt unmittelbar an das Verbandsgewasser Il. Ordnung Halfsteder
Bake (Wzg.-Nr. 5.08). Die Halfsteder Bake ist Hauptvorflutgewasser fur den Ortsbereich Wie-
felstede. Im Einzugsgebiet des Gewdassers befinden sich wesentliche bebaute Bereiche der
Ortschaft Wiefelstede. Zahlreiche Einleitungen aus der Oberflachenentwasserung minden in
die Halfsteder Bake. Die Halfsteder Bake hat daher fir den Hochwasserschutz der Ortschaft
Wiefelstede eine besondere Bedeutung.

Zur Sicherstellung eines ordnungsgemalien Wasserabflusses und eines ausreichenden Hoch-
wasserschutzes hat die Unterhaltung der Halfsteder Bake im Ortsbereich einen hohen Stel-
lenwert. Entlang der Halfsteder Bake ist daher zwingend ein mindestens 10 m breiter Gewas-
serrand von Hochbauten freizuhalten, beginnend an der oberen Béschungskante des Gewas-
sers. Davon ist mind. ein 5,0 m breiter Fahr- und Unterhaltungsstreifen ab der oberen B6-
schungskante mit entsprechenden Geh-/Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten des Gewas-
serunterhaltungspflichtigen auszuweisen. In dem 5,0 m breiten Geh-/Fahr- und Unterhaltungs-
streifen sind jegliche Nebenanlagen, Anpflanzungen, Mal3hahmen etc., die eine maschinelle
Gewasserunterhaltung beeintrachtigen kénnen, unzuldssig. Aul3erhalb des v.g. Fahrstreifens
ist die Nutzung des Gewasserrandstreifens auf die Belange und Erfordernisse der Gewas-
serunterhaltung abzustimmen.

Da im Gewasserrandstreifen hier zahlreiche Gehodlzbestdnde vorhandenen sind, wurde bei
der Aufstellung des Ursprungsplanes eine Abstimmung mit der Ammerlander Wasseracht er-
zielt. Es wurde vereinbart, an der Nordseite einen 5 m breiten Unterhaltungsstreifen und eine
3 m breite nicht Gberbaubare Flache festzusetzen. Die obere Bdschungskante ist bereits ein-
gemessen und wird in den Planunterlagen deutlicher dargestellt. Die Baugrenze wird im nord-
lichen Bereich auf 8 m zuriickgenommen und dafir im Siden erweitert. Im Osten bleibt ein
Abstand von 10 m bestehen. Es wird textlich festgesetzt, dass die Errichtung von baulichen
Anlagen und sonstige Anlagen jeglicher Art sind in einer Entfernung von weniger als 8,0 m
bzw. 10,0 m von der oberen Béschungskante der Halfsteder Bédke unzul&ssig ist. Die Ufer-
grundstticke dirfen nur so genutzt und bewirtschaftet werden, dass die Unterhaltung des Ge-
wassers nicht beeintrachtigt wird. Der Unterhaltungsstreifen wird im Norden in 5 m Breite als
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ammerlander Wasseracht festgesetzt. Dieser
Streifen ist von Anpflanzungen, Einzaunungen freizuhalten.
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Die flachenhaften Unterhaltungsgebote werden aus dem Raumstreifen herausgenommen.
Markante Einzelbaume kénnen nach Ricksprache mit der Ammerlander Wasseracht festge-
setzt werden. Auf der Ostseite kann die Gewéasserrdumung tber das angrenzende Gewerbe-
grundsttick erfolgen, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird daher nicht festgesetzt.

> Grundwasserschutz

Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes
Nethen. Folgendes Gefahrdungspotential fir das Grundwasser besteht durch die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Bauvorhaben:

a) Bauphase

« Verminderung, Verdnderung oder auch Beseitigung der schiitzenden Grundwasseriber-
deckung durch das Ausheben von Baugruben oder der Graben fur die Fundamente, beim
Verlegen von Kabeln, Kanalisation und anderen Leitungen

+ Beseitigung der gut reinigenden belebten Bodenzone auch auf3erhalb von Baugruben
durch den Baustellenbetrieb

« Lagerung und Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen (Farben, Lacke, Bitumenan-
striche, Verdunner, Reinigungsfliissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fir Baumaschinen,
Schaldle usw.)

b) Nutzung

« erhéhtes Verkehrsaufkommen, insbesondere Transport und Umschlag einzelner wasser-
gefahrdender Stoffe wie Heizol, Kfz-Abstellplatze

« Lagerung und Verwendung wassergeféahrdender Stoffe bei reiner Wohnbebauung (Heiz-
ollagerung, Hobbybastler und -gértner, private Kfz-Wartung und -reparatur, Autowasche)
und bei gewerblichen Nutzungen

« unsachgemalier oder missbrauchlicher Umgang mit Dingemitteln und Pflanzenschutzmit-
teln auf Grunflachen und in Garten, verbunden mit haufiger und intensiver Bewasserung
(Uberschreitung der Feldkapazitéat des Bodens)

« Versickerung von schadstoffbelastetem Wasser durch defekte Abwasserleitungen (Ver-
lustmenge laut Literatur: 6 -10 % des Abwasseraufkommens), Hausanschlisse und
Grundstiicksentwéasserungen

« Versickern von Dachflachen- und Hofflachenabwéssern, Verringerung der Grundwasser-
neubildung

Grundsatzlich sind an die Ausweisung von Bau- und Gewerbegebieten in Wasserschutz- und
Wassergewinnungsgebieten folgende Anforderungen zu stellen:

« Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

+ Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkandle und -leitungen in Wasserge-
winnungsgebieten”

« Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. VAWS)
« Anwendung der RiStWaG

Hinsichtlich der Gefahren fur das Grundwasser wird ergdnzend auf das DVGW-Arbeitsblatt W
101, Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete flr Grundwasser" (2006)
und auf die ,Praxisempfehlung fiir niedersachsische Wasserversorgungsunternehmen und
Wasserbehorden; Handlungshilfe (Teil 1); Erstellung und Vollzug von Wasserschutzgebiets-
verordnungen" (NLWKN 2013) verwiesen.
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» Oberflachenentwasserung

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwésserung wird ein wasserrechtlicher Antrag
vorgelegt.

Im Verfahren zur Aufstellung des Ursprungsplanes Nr. 144 wurde in der Stellungnahme der
Wasseracht keine Ruckhaltung gefordert. Es ist daher wie im urspriinglichen Konzept geplant,
einen RWK DN 300 bis max. DN 400 in der Fahrbahn verlegen, und die Entwéasserung an die
Bake anbinden. Aufgrund der sich teilweise stark &ndernden Regenereignisse wurde seitens
des Entwasserungsplaners vom Biro Heinzelmann jedoch empfohlen, bei den Neubauten
eine Ruckhaltung pro Grundstiick zu fordern. Dies flhrt zu einer Entlastung des Systems. Er-
forderlich sind Speicherkorper mit einem Volumen rd. 1m3 pro 100m2 Grundstiick. Hierzu wur-
den die textlichen Festsetzungen erganzt.

Beim Schmutzwasserentsorgung bleibt es ebenfalls wie beim bisherigen Konzept. Der vor-
handene. Kanal DN 200 wird verlangert.

3.2.6 Klimaschutz

Gemal 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln. Im Rahmen der Bauleitplanung sind die einschlagigen Fachge-
setze und Fachplane zu den Belangen Klimaschutzes und der Klimaanpassung zu beachten.
Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch
die Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung ge-
stellt. Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des geanderten Klimaschutzgesetzes (KSG,
in Kraft getreten am 31.08.2021).

Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens 65 % der Treibhausgasemis-
sionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fur das Jahr 2040 ist ein Minderungsziel von mind. 88%
genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitét als Ziel formuliert. Das Klimaschutzgesetz
(KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und verpflichtet die Trager 6f-
fentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festgelegten Ziele zu be-
ricksichtigen (8 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierungen im KSG deut-
lich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffiziente Geb&aude
und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt und dass Stadte
und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen. Im Klimaschutzplan
2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fir die Treibhausgasemissionen ein-
zelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt2. So wurde ein Fahrplan fiir einen nahezu klimaneut-
ralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen dafir sind anspruchsvolle Neubaustan-
dards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fossilen Heizungs-
system. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sollen fiir weitere
Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen. Ende Juni wurde in Hannover die Novelle
des niedersachsischen Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes und zur Minderung der
Folgen des Klimawandels beschlossen. Die Verdffentlichung erfolgte am 05.07.2022 im Nds.
GVBI. Nr. 21/2022.

2  Die Zielkorridore sind allerdings in Bezug auf die erste Anderung des Klimaschutzgesetzes (iberholt.
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Mit der Novelle geht eine Verscharfung der Klimaziele, eine PV-Pflicht fur alle Neubauten, eine
starkere Vorbildfunktion der Landesverwaltung, kommunale Klimaschutzpflichtaufgaben und
eine Reihe weiterer MaRnahmen einher. So sieht das neue Klimagesetz eine Photovoltaik-
pflicht fur alle Neubauten vor — bislang war diese Pflicht lediglich fir gewerbliche Neubauten
vorgesehen. Die Solarpflicht gilt bei der Errichtung neuer Gebaude mit einer Dachflache von
mindestens 50 m?. Vorgesehen ist auch eine PV-Pflicht auf geeigneten offenen Parkplatzen
oder Parkdecks mit mehr als 50 Parkplatzen.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen,
dass im groReren Umfang Geholzbestande innerhalb des Plangebietes erhalten werden. Zu-
dem wird entlang der ErschlieBungsstrale die Einfriedung mit Hecken vorgeschrieben. Wei-
tere MaRnahmen zum Klimaschutz ergeben sich aus der Novellierung der NBauO.

3.2.7 Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr . 12 BauGB)

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden Raumord-
nungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung tber die Raumord-
nung im Bund fur einen landertbergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) der ,Landertubergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz” (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berticksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen. Im Zuge der Planung wurden Uberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleit-
plans in einem Risikogebiet fir Hochwasser auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt.
Die Uberpriifung erfolgt fiir drei Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25
Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnaufig)

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten3
ergibt, dass das Plangebiet von den Hochwasserereignissen 1) bis 3) in keinem der aufgefihr-
ten Féalle betroffen ist. Im Ergebnis ergibt sich fiir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten so-
wie aus den Risikokarten in keinem der drei Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Belange
des Hochwasserschutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

3.2.8 Belange von Boden, Natur und Landschaft, Arte  n- und Klimaschutz

Das Plangebiet liegt im innerortlichen Bereich von Wiefelstede dstlich der HauptstralRe (L 824)
und wird durch die StraBe ,An der Béke" in zwei Teilbereiche getrennt. Das Plangebiet ist
derzeit mit zwei Wohnhausern in umgebenden, gehdlzreichen Garten bebaut.

3 Niedersachsische Umweltkarten (Zugriff: Marz 2022)
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Planungsrechtlich unterliegt das Gebiet dem rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 144, in dem
neben den Festsetzungen von Misch- und Allgemeinen Wohngebieten auch eine Verkehrsfla-
che mit Wendehammer sowie Grinflachen und Einzelbaumfestsetzungen getroffen werden.

» Gesetzlich geschutzte Gebiete, Schutzobjekte

Gesetzliche Schutzgebiete oder geschitzte Landschaftsobjekte sind im Plangebiet und der
unmittelbaren Umgebung nicht ausgepragt. Im nordlichen Bereich ist parallel der StralRe ,An
der Bake" eine Wallhecke ausgepragt, ein nach 8 29 BNatSchG geschutzter Landschaftsbe-
standteil.

» Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird von der Hauptstral3e im Westen begrenzt, von der auch die Zufahrt in das
Gebiet und der nordlichen Wohnbebauung erfolgt. Im unmittelbaren Plangebiet sind nordlich
und sudlich der StralRe ,An der Béke" je eine Wohnbebauung mit Nebengeb&uden ausgepragt.
Zur Hauptstral3e sind die Grundstiicke jeweils durch ein Siedlungsgehdlz aus standortgerech-
ten Arten (mit Gberwiegendem Anteil an Eichen, Ahorn, Buchen, einzelnen Kastanien und Bir-
ken) mit begleitendem Anteil an Rhododendren, einzelnen Stechpalmen, Eiben und Efeu ab-
gegrenzt.

In den grof3ziigigen Garten, wobei die Nutzung auf der sudlichen Teilflache aufgegeben wurde,
Uberwiegen Rasenflachen z.T. mit Einzelgehotlzen bzw. Obstbdaumen und gestaltete Garten-
flachen (Nutz- und Ziergarten). Auch die rickwartigen Gartenbereiche werden von Geholzen
gepragt, wobei neben zunehmenden Anteil an Nadelgehdlzen auch jingere Bestande aufkom-
men. An dem Weg ,An der Béake" ist im norddstlichen Bereich eine Wallhecke mit Buchen und
einzelnen Eichen ausgepréagt, Eichen pragen auch den Randbereich parallel der Halfsteder
Bake im Norden (aul3erhalb des Plangebietes).

Die Bedeutung des Plangebietes fiir Arten und Lebensgemeinschaften ergibt sich in erster
Linie aus dem umfangreichen Geholzbestand. Hinzuweisen ist auf den besonderen Charakter
der Halfsteder Bake im Streckenabschnitt von der Bachstral3e bis zur Hauptstrafl3e im Ortskern
Wiefelstedes und die besondere Bedeutung des Uferrandes mit dem dazugehdrigen Gehdlz-
bestand aus Eiche, Buche, Hainbuche in diesem Abschnitt als Lebensraum fir wildlebende
Tierarten und fur die Biotopvernetzung im Ort Wiefelstede. Dartiber hat der Verlauf der
Halfsteder Bake in diesem Abschnitt eine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Zum anderen handelt es sich um eine innerdrtliche Lage, so dass storungsempfindliche Arten
bzw. Arten des Offenlandes hier nicht zu erwarten sind. Vielmehr ist eine artenreiche, ubiqui-
tare und an die Anwesenheit des Menschen und der menschlichen Aktivitdten angepasste
Brutvogelfauna zu erwarten, potentiell konnen in den Grol3gehoélzen mit Héhlen und Spalten
auch Hohlenbruter und Flederméause vorkommen. Auch gebdudebewohnende Fledermausar-
ten wie Breifligel- und Zwergfledermause kdénnen im Plangebiet oder angrenzender Bereiche
vorkommen.

Im Landschaftsrahmenplan (LK Ammerland 2021) wird Wiefelstede als Siedlungsgebiet ohne
Zielzuordnung dargestellt. Jedoch wird der Verlauf der Halfsteder Bake gekennzeichnet, im
Zielkonzept dargestellt als FlieRgewasser mit dem Hinweis ,Verbesserung beeintréachtigter
Teilbereiche dieser Gebiete. Auch in der Karte zum Biotopverbund ist die Béke als lineares
Vorranggebiet Biotopverbund LROP herausgestellt, sowie als Auenkulisse des Aktionspro-
gramms niedersachsischer Gewasserlandschaften.
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An Bdden sind im Plangebiet im sidlichen Bereich Gley-Podsole ausgeprégt, nach Norden
schlieRen sich Plaggeneschbéden an, die aufgrund ihrer kulturhistorischen Bedeutung im
Suchraum fir schutzwiirdige Bereiche liegen.4

Die Grundwassersituation ist mit der Neubildungsrate von 150 bis 200 mm im mittleren Be-
reich, der Grundwasserhochstand wird gemafR Bodenkarte mit 5 dm, der —tiefstand mit 16 dm
zur Gelandeoberflache (GOF) angegeben. Das Schutzpotential der grundwasseriberdecken-
den Schichten liegt im mittleren Bereich (Angaben des LBEG).

GrofRklimatisch unterliegt das Gebiet dem ausgleichenden Einfluss des Meeres mit geringen
Tages- und Jahrestemperaturschwankungen. Regionalklimatisch wird der Siedlungsbereich
dem Stadtklima zugeordnet.>

Das Landschaftsbild ist zum einen gepragt durch die Siedlungslage mit den angrenzenden
gewerblichen Nutzungen einerseits und den Wohnnutzung mit individueller Gartengestaltung
andererseits. Das unmittelbare Plangebiet wird durch den zur StralRe ausgepragten, markan-
ten Geholzbestand bestimmt, der mit dem innergebietlichen StralRenbegleitenden Gehdélzstrei-
fen auch im Weiteren das Gebiet als verbindendes und gliederndes Element bestimmt.

» Eingriffsbeurteilung

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 144 vor. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 144 Wiefelstede, An der Bake" werden folgende Festsetzungen
getroffen:

« Ubernahme der Mischgebiets-Festsetzungen parallel der HauptstraRe mit Anpassun-
gen (Ricknahme) der Baugrenze im Bereich der Erhaltbaume. Keine relevante Ande-
rung gegenuber der Ausgangsfestsetzung.

« Ubernahme des Allgemeinen Wohngebietes, jedoch ergeben sich auf Teilflachen Ver-
anderungen mit Auswirkungen auf die Verkehrsflachen und die Grinflachen.

« Ubernahme der StraRe ,An der Bake" als dffentliche Verkehrsflache, jedoch wird die
Wendeanlage verkleinert (Durchmesser 16 m) und verschoben.

« Entsprechend der Ubernahme aus Bebauungsplanes Nr. 144 wird der Besonderheit
des Plangebiets durch Erhalt von Einzelbdumen als auch von pragenden Geholzen-
sembles Rechnung getragen. Es kommt zwar teilweise zu einer Verschiebung, es wer-
den aber mit der 1. Anderung insgesamt 3 Laubbdume mehr als zu erhalten festge-
setzt. Ein Baum im Osten liegt aul3erhalb des Plangebietes, sodass auf ein Erhaltungs-
gebot verzichtet werden muss. Dieses hat in der aktuelle Plangrundlage mit Uberpri-
fung des Baumaufmalies ergeben.

* Die privaten Griunflachen mit Bindung zum Erhalt des Baumbestandes wird in weiten
Teilen Ubernommen. Jedoch kommt es infolge der Verschiebung der Wendeanlage
und einer Zufahrt im Norden zu einer Reduzierung der privaten Grinflache um 57 mz2,
wovon auch eine Teilflache der geschitzten Wallhecke betroffen ist.

» Die Festsetzung zur Pflanzung von Laubb&aumen in den Misch- als auch in den Wohn-
gebieten wird Gbernommen.

4 Geodatenzentrum Hannover: NIBIS Kartenserver des LBEG
S Landkreis Ammerland: Fortschreibung Landschaftsrahmenplan 2021



@ Gemeinde Wiefelstede 17

Bebauungsplan Nr. 144, 1. Anderung

Gegentber der rechtskraftigen Bebauungsplanung ergeben sich somit eingriffsrelevante Ver-
anderungen durch die Veranderung der Bauflachenausweisung und der Verkehrsflache, die
eine Reduzierung der Grinflache mit Erhaltfestsetzung zur Folge hat. Die Ausweitung der
Bauflachen mit zusatzlicher Versiegelung und Inanspruchnahme von Griunflachen fuhrt zu Be-
eintrachtigungen der Naturhaushaltsfunktionen und des Landschaftshildes mit Auswirkungen
auf Bodenfunktionen (Verlust belebten Oberbodens) sowie Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt durch Reduzierung der Versickerungsleistung und Neubildungsrate. Auswirkungen
sind auch durch den Verlust der Lebensraumstrukturen von Garten- und Gehdlzbiotopen zu
erwarten.

Der mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 144 verbundene Verlust der Griinflache
auf 57 m2 kann innergebietlich teilweise durch den zusatzlichen Erhalt von vier GroRBbaumen
ausgeglichen werden. Dennoch verbleibt die Riicknahme der Wallhecke auf einer Lange von
10 m gegenuber der friiheren Festsetzung. Dieser Wallheckenverlust ist im Verhéltnis von 1:
2 auszugleichen, so dass eine Wallheckenkompensation von 20 m Lange erforderlich wird.
Diese ist Uber das Wallheckenprogramm des Landkreises Ammerland umzusetzen.

Zur internen Gestaltung der Gartengrundstiicke und zur Vermeidung und Minimierung von er-
heblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden sowohl einzelne Laubbaume
und auch flachige Gehdlzbestande als zu erhalten festgesetzt. Abgange sind zu ersetzen.

Zudem sind zur Aufrechterhaltung der inneren Durchgriinung des Plangebiets pro 200 m2 neu
versiegelte Grundstiicksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 auf den Bau-
grundstticken ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu ver-
wenden. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Des Weiteren ist eine
straRenseitige Einfriedung des Baugrundstiicks mit einer freiwachsenden Hecke oder Schnitt-
hecke vorzunehmen.

Zur Begrinung mdoglicher Einstellplatze ist im Mischgebiet pro 6 Einstellplatze ein standortge-
rechter Laubbaum entsprechend nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen. Die Pflanzungen sind
in Baumbeete von mindestens 2,5 m x 2,5 m GrofRe auszufihren. Der Erhalt vorhandener
Baume kann angerechnet werden. Bei Abgang der Gehdélze sind Nachpflanzungen vorzuneh-
men.

Pflanzliste: Laubb&dume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

Fur die Einfriedung zur StralRe ,An der Béke" sind lebende Hecken/Schnitthecken der nach-
stehenden Gehdlzartenauswahl zuldssig. Die Einfriedung mit Z&unen, Mauern oder Gabionen
ist auf der straRenzugewandten Seite nicht zulassig.

Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea

Hainbuche Carpinus betulus
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Unabhangig vom Verfahren der Innenentwicklung geman § 13 a Abs. 2 BauGB, in dem Ein-
griffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, ist der Verlust der
gesetzlich geschitzten Wallhecke umzusetzen. Ein Ausgleich der geschiitzten Wallhecke auf
20 m Lange ist somit erforderlich.

> Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zunachst zu priifen, ob im Plangebiet bzw.
im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Tier-
oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen).6

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG gelten unabhéngig von
einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche
Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Situation im Plangebiet

Informationen zu Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage im
unmittelbaren Siedlungsraum sind Vorkommen von siedlungstoleranten Brutvogeln in den Ge-
holzen und Géarten zu erwarten, wahrend Arten des Offenlandes aufgrund der Siedlungslage
mit Wohnnutzungen und Stralen auszuschlielBen sind. Ggf. kommen in den GrofRgehdlzen
mit Hohlen und Spalten auch Héhlenbriter vor. Darliber hinaus bestehen im Plangebiet mit
den Gehdlzen und den Gebauden Lebensraum- und Teillebensraumpotentiale fir Fleder-
mause, die sowohl Fortpflanzungs- und Ruhestétten als auch Jagdfunktionen aufweisen kon-
nen.

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Saugetiere, Am-
phibien, Reptilien, Libellen, Schmetterlinge, Kéafer, Netzfligler, Springschrecken, Spinnen,
Krebse, Weichtiere und Stachelhauter kdnnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie
zum grof3ten Teil nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen. Au3erdem sind die
betreffenden Arten durch sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die im Plangebiet
nicht erfullt werden.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gemalid § 44 Abs. 1 BNatSchG, die durch die Inanspruch-
nahme der innerdrtlichen Flache berihrt werden, bzw. deren Berlicksichtigung bei der Pla-
nung, umfassen:

1) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren
Da mit der Umsetzung der Planung Geholzstrukturen verloren gehen und ggf. Gebaude
abgerissen werden, sind Tétungen und Verletzungen von Individuen zu vermeiden, in dem
notwendige Gehdlzfallungen und Geb&udeabriss aul3erhalb der Brutzeiten (in den Winter-
monaten von Oktober bis Februar) erfolgen, bzw. eine vorherige Kontrolle durchgefiihrt
wird, um ein Vorkommen z.B. von Flederm&usen und Geholz- oder hdhlenbritender Brut-
vogeln ausschlieen zu kdnnen.

6 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschitzten Arten zu rechnen sind, ist in

§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren
Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befiirchten steht. So ge-
artete Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die Flache unmit-
telbar im Siedlungsraum liegt und von Straf3en und Bebauung begrenzt wird, so dass eine
Gewohnung der Tiere an die Anwesenheit von Menschen bereits vorliegt und sich somit
die Situation nicht signifikant verandern wird.

3.) Verbot der Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Mit der Inanspruchnahme der innerdrtlichen Flache ist eine Zerstdérung von potentiellen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durch den Verlust von Garten- und Gehdolzbiotopen ver-
bunden. Um die Besonderheit und den Wert des Gebietes zumindest im Grundsatz zu
sichern, werden zusammenhéngende Gehdlzbestande und Einzelbdume als zu erhalten
festgesetzt und durch Neupflanzungen ergénzt. In einer grol3rAumigen Betrachtung mit
den weiterfihrenden Gehdlzbestanden und den umgebenden und neu zu entwickelnden
Gartenflachen kann mit Erhalt der Altbaumbestédnde davon ausgegangen werden, dass
die okologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Mit Aufrechterhaltung der 6kologischen
Funktion liegt kein Verbotstatbestand vor.

Fazit: Die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes kdnnen im Plangebiet vermie-
den werden, wenn auf der Ausfihrungsebene bestimmte, artenschutzrechtliche Vermeidungs-
maflinahmen (Erhalt der festgesetzten Gehdlze, Einhalten der Gehdlzfallzeiten, Quartierskon-
trolle bei Gebaudeabriss) und Baumpflanzungen umgesetzt werden.

Hinweis : Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensraume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht
bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwi-
ckeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG
kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

4, INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Festsetzungen werden im Wesentlichen aus dem Ursprungsplan ilbernommen. Anderun-
gen ergeben sich bei den 6ffentlichen Verkehrsflachen, den Grinflachen und den Erhaltungs-
geboten. Somit gelten folgende Festsetzungen:

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im sudwestlichen Bereich Plangebiet entlang der Hauptstral3e (L824) werden als
Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO ausgewiesen.

Um die Ansiedlung von Wohn- und Geschéaftshausern zu fordern und ortsbildunvertragliche
Nutzungen auszuschlieBen, werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
im Mischgebiet ausgeschlossen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergnui-
gungsstatten auch ausnahmsweise nicht zuléssig sind.
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Die Flachen im norddstlichen Bereich Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet gemaf3
§ 4 BauNVO ausgewiesen. Da in diesem Bereich vorrangig Wohngebaude entstehen sollen
und auch die Wohnruhe in den angrenzenden Bebauungsplangebieten Nr. 2 und Nr. 25 ge-
wabhrt werden soll, werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der Zuléassigkeit ausgeschlossen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Fur das Mischgebiet entlang der HauptstraRe werden eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie
maximal zwei Vollgeschosse festgelegt. Des Weiteren werden eine offene Bauweise und eine
maximale Firsthéhe von 11 m festgesetzt. Die hohere Bebauung entlang der Hautverkehrs-
stralRe kann als Puffer zum Verkehrslarm fur die rickwartige Wohnbebauung dienen und ent-
spricht der Héhenentwicklung von den Wohn- und Geschéaftsgebauden an der Hauptstralie.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 werden maximal ein Vollgeschoss, eine Grundflachen-
zahl von 0,4 sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Um eine gegeniber der vorhandenen
Bebauung vertragliche Hohenentwicklung zu sichern. werden eine maximale Firsthéhe von
9,0 m sowie eine maximale Traufhthe von 4,5 m festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet
WA 2 werden ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine offene Bauweise mit einer
Firsththe von 9,0 m festgesetzt. Um im Ubergang zu den Wohn- und Geschéftshausern eine
héhere Verdichtung zu erméglichen, werden hier zwei Vollgeschosse und eine Traufhéhe von
6,0 m zugelassen.

Zudem darf die Oberkante des Erdgeschossfulibodens im gesamten Plangebiet 60 cm Uber
Niveau der Mittelachse der jeweiligen ErschlieBungsstraRe nicht Uberschreiten. Als Bezugs-
punkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der
Mittelachse der Stral’enverkehrsflache.

Durch die o.g. Festsetzungen werden sowohl Hausgruppen als auch Einzel- und Doppelh&u-
ser innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets erméglicht. Zudem wird eine nachbarschaftsver-
tragliche, abgestufte Héhenentwicklung gesichert.

4.3 Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden gegentiber dem Ursprungsplan vergréRert, um die gewollte
Nachverdichtung zu ermdglichen. Zu den Verkehrsflachen und Grunflachen werden Abstéande
eingehalten. Um freie Stral3enrandbereiche zu sichern, sind Garagen und tberdachte Einstell-
platze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen
den stralRenseitigen Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu-
l&ssig. Zum Schutz des Gewassers sind in 5 m Abstand zur ,Halfsteder Bake* bauliche Anla-
gen und Neuanpflanzungen nicht zulassig.

4.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die auszubauende Stral3e ,An der Bake" erschlossen. Diese wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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4.5 Gewasserunterhaltung/Oberflachentwéasserung

Entlang der Halfsteder Béke wird die Gewasserunterhaltung durch ein Geh- Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Ammerlander Wasseracht und folgende textliche Festsetzung gesi-
chert:

» Die Errichtung von baulichen Anlagen und sonstige Anlagen jeglicher Art sind zwischen
der oberen Boschungskante der Halfsteder Béke und den parallel dazu verlaufenden
Baugrenzen in 8 m bzw. 10 m Abstand unzulassig.

» Die Ufergrundstiicke dirfen nur so genutzt und bewirtschaftet werden, dass die Unter-
haltung des Gewassers nicht beeintrachtigt wird.

» Es ist ein Gewasserrandstreifen von 5,0 m Breite von Anpflanzungen, Einzdunungen
freizuhalten.

Zur schadlosen Oberflachentwéasserung wird vorsorglich folgende Festsetzung aufgenommen:

» Gemal 8 9 (1) Nr. 14 BauGB ist das Niederschlagswasser auf den jeweiligen Bau-
grundstticken durch Veranlassung des jeweiligen Grundstiickseigentiimers mit einem
Rigolen- und Kastensystem zu versickern.

4.6 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baume  n und Strauchern

» Zur Sicherung ortsbildpragender Baumbestéande werden Einzelb&dume und Flachen mit
Bindung zur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern gemar §
9 (1) 25 b BauGB festgesetzt. Hier sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten.

» Um die innere Durchgriinung des Plangebiets zu sichern, sind pro 200 m2 neu versie-
gelte Grundstlcksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 auf den Bau-
grundstiicken gemald 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

» Zudem ist gemal 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB ist zur Begriinung moglicher Stellplatze im
Mischgebiet pro 6 Einstellplatze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Der Er-
halt vorhandener Baume kann dabei angerechnet werden.

Bei Abgang der 0.g. Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

4.7 MalRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen, werden gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB
vorsorglich folgenden MalRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm von der Hauptstral3e
(L 824) getroffen:

» Passiver Schallschutz an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der Larm-
pegelbereiche 1l bis IV der DIN 4109-1:2018-01, an den stralenabgewandten Seiten
Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine Stufe,

» Schutz der Schlafraume durch schallgedammte Luftungssysteme in den Larmpegelbe-
reichen Il und IV,

» Einschrankung von AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen in den
Larmpegelbereich 11l und 1V, Zulassigkeit auf der larmabgewandten Seite oder unter
mit schallabschirmenden Mal3nahmen.
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das Plangebiet ist bisher durch eine starke innere Durchgriinung gepragt. Um neben der Si-
cherung von ortsbildpragenden Baumbestéanden und Grinzigen auch eine ortsbildgerechte
Einfriedung zu sichern, soll fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 folgende
ortliche Bauvorschrift aufgenommen werden:

» Fur die Einfriedung zur Stral3e ,An der Bake" sind lebende Hecken/Schnitthecken der
nachstehenden Gehdlzartenauswahl zulédssig. Die Einfriedung mit Zaunen, Mauern
oder Gabionen ist auf der strallenzugewandten Seite nicht zulassig.

Buche Fagus sylvatica
Eingriffeliger Weif3dorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea
Hainbuche Carpinus betulus

Bei VerstoRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften gilt folgende Vorschrift:

» Ordnungswidrig gemalf3 8 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen ortlichen Bau-
vorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ord-
nungswidrigkeiten gemaf 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden.
Die Hohe der GeldbuRRe obliegt der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauauf-
sichtsbehdrde und bestimmt sich nach den Vorgaben der 88 35 ff. OWIG.

6. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN
Geltungsbereich 13.000 m2
Allgemeines Wohngebiet 7.644 m?2

davon:

WA 1 6.279 m?

WA 2 1.365 m?
Mischgebiet MI 3.567 m?

Verkehrsflache 921 m?
Private Grunflache (Erhaltungsgebot) 868 m?
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7. ERGANZENDE ANGABEN
7.1 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den OOWV. In Randlage zur Hauptstral3e befindet
sich eine Versorgungsleitung. Diese darf weder durch Hochbauten noch durch eine geschlos-
sene Fahrbahndecke, aul3er in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden. Bei der Erstellung von
Bauwerken sind gemafl DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstande zu den Versor-
gungsleitungen einzuhalten. Die Versorgungsleitungen dirfen gemaf DIN 1998 Punkt 5 nicht
mit Baumen Uberpflanzt werden.

Die Elektrizitats- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschluss an die Versorgungsnetze
der EWE Aktiengesellschaft.

Die Abwasser- und Regenwasserbeseitigung  erfolgt durch den Anschluss an das Kanali-
sationsnetz der Gemeinde Wiefelstede.

Aus abwassertechnischer gibt es seitens der EWE Wasser GmbH keine Bedenken. Das vor-
handene Kleinpumpwerk zur Entwésserung des Gebietes ist nach der Erschlie3ung des Bau-
gebietes aber nicht mehr ausreichend. Die Entwésserung durch einen Freigeféallekanal wéare
sinnvoll, ein moglicher Anschlusspunkt ist der Schmutzwasserkanal in der Hauptstrale.

Die zentrale Millabfuhr erfolgt durch den Landkreis Ammerland. Die Millentsorgung ist in
Kapitel 2 erlautert.
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7.2 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss lber die Aufstellung und den Entwurf des Bebauungsplanes 10.10.2022
durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der 6ffentlichen 27.02.2023
Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB 08.03.2023 bis 11. 042023

Beteiligung der betroffenen Behtrden und sonstiger Trager 06.03.2023 bis 11. 042023
offentlicher Belange gemaf § 13 (2) Nr. 3 BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 144, 1.Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 144, 1. Anderung als Anlage beigefligt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister



