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0 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Mit § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB knUpft der Gesetzgeber an die altere Bodenschutzklausel des
§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fl&-
chen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Maldnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal zu begrenzen sind. Er grenzt Bebauungsplane der Innenentwicklung von Bebau-
ungsplédnen ab, die gezielt Flachen aul3erhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren und will
mit § 13a Abs. 1 BauGB Planungen férdern, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Uber-
plant werden diirfen Flachen, die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die dul3eren Grenzen des Siedlungs-
bereichs durfen nicht in den Aul3enbereich erweitert werden. (siehe BverwG 4 CN 5.18, Urteil
vom 26.06.2020).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 | handelt es sich um eine Malinahme der In-
nenentwicklung, da dieser Bereich bereits vollstandig bebaut und erschlossen ist. Mit der pla-
nerischen Neuordnung wird der Erhaltung vorhandener Ortsteile Rechnung getragen. Der Gel-
tungsbereich grenzt zu mehreren Seiten an Siedlungsflachen und liegt damit innerhalb des
Siedlungszusammenhangs mit dem Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Bei
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 | handelt es sich somit um eine Mal3nahme der
Innenentwicklung, die dul3eren Grenzen des Siedlungsbereichs werden nicht in den Aul3en-
bereich erweitert.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfze von rd. 3.500 m? und unterschreitet damit den Schwel-
lenwert der zuldssigen Grundflache von 20.000 m? deutlich. Die Planung bereitet oder begrin-
det nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und zeigt keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter. Es sind keine
kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil keine weiteren Anderungen oder Neuaufstellun-
gen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefuhrt werden oder be-
absichtigt sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Der Bebau-
ungsplan kann daher ohne Umweltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.
Zudem gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Anlass der Planung ist der geplante bzw. méglich Neubau und Umbau von Gebduden im Um-
feld der Kirche, welches aus Grinden des Umgebungsschutzes einer stéadtebaulichen Ord-
nung durch Bauleitplanung im bisher nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereich bedarf.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 49 | sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersidchsische Kommunal-
verfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Einmindungsbereich der Kirchstral3e in die Hauptstrafie (L 824) und
umfasst die Flurstiicke 38/1, 37/11, 37/12, 37/13, 52, 53, 50/3, 50/5, und 54/4 der Flur 12,
Gemarkung Wiefelstede.

Der Planbereich wird im Osten durch die Hauptstrale und im Stden durch die Kirchstralie
begrenzt. Im Westen grenzt die Kirche mit Friedhof an. Im Norden grenzt ein Weg an, der zum
Friedhof fuhrt.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Planbereich liegt im Grundzentrum Wiefelstede an zentralem Standort westlich der Haupt-
stralle L 824. Das Plangebiet gehort nach dem regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Land-
kreis Ammerland an der Hauptstra3e und an der Mihlenstral’e zu den stadtebauliche inte-
grierten Lagen. Ostlich des Anderungsbereichs ist ein Nahversorgungsbereich an der Miihlen-
stral3e vorhanden. Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um vier bebaute Grundstiicke
mit gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschossen und Wohnungen in den Obergeschossen
sowie ein leerstehendes Wohnhaus.

Vorhanden sind an der Kirchstral3e:
e ein Fotogeschaft als eingeschossiger Baukdrper mit Krippelwalmdach,

e ein Tattoogeschaft im Einmindungsbereich der Kirchstralle in die Hauptstralle in ei-
nem zweigeschossigen Baukérper mit Walmdach,

¢ ein Elektrogeschaft mit eingeschossiger Baukdrper und Satteldach,

e eine Backwarenverkauf in einem zweigeschossigen Baukérper mit verschiedenen
Dachformen,

Vorhanden sind an der Hauptstral3e:

o Ein Elektrogeschéft, eine Postfiliale in einem zweigeschossigen Baukérper, teilweise
mit Walmdach, teilweise mit Flachdach, der Automatenverkauf wurde zwischenzeitlich
aufgegeben,

e Ein eingeschossiges leerstehendes Wohnhaus mit einem Satteldach, Abriss geplant,

e Ein ehemaliges Gesundheitshaus (derzeit ohne Nutzung) in einem ein- bis zweige-
schossigen Gebaude mit Walmdach und Satteldachern sowie Flachdachern.

Der Gebaudebestand an der Hauptstralle bildet eine Flucht und damit eine Raumkante. Auch
im Einmdndungsbereich der KirchstralRe zur Hauptstrae wird durch die Baukdrper eine
Raumkante geformt. Das Gebdude Kirchstral3e Nr. 2 ist ebenfalls raumwirksam, da hierdurch
der Abschnitt zu den kirchlichen Einrichtungen begrenzt wird.
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Die Gebaude im Plangebiet weisen teilweise noch die urspringlichen Strukturen mit roten
Klinkerfassaden und geneigten Sattel- oder Kriippelwalmdachern in roten, rotbraunem und
anthrazitfarbener Farbgebung auf, sind teilweise aber auch durch gro3e Schaufensterfronten,
Anbauten, Treppen, Uberdachungen oder Balkone und &hnliches stark tiberformt.

S
HauptstralBe 22 HauptstralBe 24
(Aufnahme Mai 2024) (Aufnahme Mai 2024)

g .

HauptstralRe 26, Ansicht von Kirchstralie HauptstralRe 26, Ansicht von Hauptstralle
(Aufnahme Mai 2024) (Aufnahme Mai 2024)

Hauptstralle 26, nsicht von HauptstralRe Hauptstralle 26, Ansichtvon HauptstralRe
(aktuelle Nutzung Aufnahme 2026) (aktuelle Nutzung Aufnahme Februar 2026)

HauptstralRe 26, Ansicht von Kirchstralie
(Aufnahme Mai 2024)
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Kirchstralie 2 KirchstraRe 2
(Aufnahme Mai 2024) (aktuelle Nutzung Aufnahme Februar 2026)

Die zu den ErschlieBungsstraRen ausgerichteten Flachen sind Uberwiegend versiegelt und
werden als Stellplatzflache genutzt. Daran schlief3t ein Fu3- und Radweg, der zur Hauptstralie
durch Schnitthecken abgegrenzt ist. Im Einmindungsbereich der Kirchstrae zur Hauptstralle
ist ein Baum vorhanden. Weiterer Baumbestand befindet sich in den Privatgarten. Zudem sind
randliche Hecken vorhanden.

Westlich des Plangebietes befinden sich die St.-Johannes Kirche (ev. luth.) und der Friedhof,
der Uiber Zuwegungen nérdlich (Hauptstral3e) und westlich (Kirchstralie) des Plangebietes er-
schlossen wird.

An der Kirchstral3e sind 6ffentliche Einrichtungen wie das Rathaus, das Ev. Gemeindezentrum,
die Gemeindeverwaltung , die Gemeindeblcherei und das Kirchenbliro vorhanden. Im Ein-
mundungsbereich zur HauptstralRe ist eine Gaststatte vorhanden. Bei den weiteren Nutzungen
an der Kirchstral3e handelt es sich um Gewerbe und Wohnen. Das Rathaus dominiert als zwei-
geschossiger Baukorper. Ansonsten ist Kirchstral3e durch eine eingeschossige Bauweise ge-
pragt.

An der Hauptstralle und an der Mihlenstral3e befindet sich eine Mischung Wohnen, Gastro-
nomie, Dienstleistung, Kleingewerbe und Einzelhandel, wobei insbesondere auf der Westseite
die gewerblichen Anteile stark ausgepréagt sind. Die Baukérper sind i.d.R. zweigeschossig mit
geneigten Dachern.

Das weitere Umfeld im Osten ist durch Wohnnutzungen gepréagt. Im nérdlichen Umfeld sind
Schulen und Kindergarten sowie ein Sportplatze vorhanden. Im Siden befindet sich eine Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe.

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.2 Bebauungsplane
Die Flachen im Plangebiet sind bisher keinem rechtskréaftiger Bebauungsplan zuordnen.

Ostlich der HauptstraRe gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 49 von 1983. Im Bebauungs-
plan Nr. 49 sind die Flachen an der HauptstralRe und im Eckbereich zur Mihlenstralie als
Mischgebiete ausgewiesen. Im Mischgebiet unmittelbar angrenzend an die Hauptstral3e sind
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zwei Vollgeschosse zuldssig. Im riickwartigen Bereich ist ein Vollgeschoss zuléssig. Die Grund-
flachenzahl betragt 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,5 bis 0,6. Es gilt die offene Bauweise,
wobei entlang der Hauptstral3e nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. An der Stralie Am
Esch ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,4 in offener eingeschossiger Bauweise ausgewiesen. Die Gberbaubaren Fla-
chen halten zu den Verkehrsflachen der Mihlenstral3e und Am Esch Uberwiegend einen Ab-
stand von 5 m ein. Zur Hauptstral3e gilt Gberwiegend ein Abstand von 6 m. Zudem enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Gehdlzen sowie eine
Flache fur Versorgungsanlagen.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 wurden Regelungen zu AuRensitzplatzen,
Markisen und Vorbauten fiir Gastronomiebetriebe sowie allgemein flr Markisen und Vorbauten
aus Glas sowie Werbeanlagen getroffen.
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3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Grundzentrums Wiefelstede westlich der Orts-
durchfahrt ,Hauptstral’e® und westlich der Kirchstrale. Da kein Bebauungsplan vorliegt, sind
Bauvorhaben derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen. Da es sich um einen ortsbildpragenden
Bereich im Umfeld der historischen St. Johannes Kirche handelt, plant die Gemeinde die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes mit detaillierten Festsetzungen tber die kiinftige Nutzung und
Ausnutzung sowie Vorschriften Uber die Gestaltung von Bauvorhaben.



—2

fwp Gemeinde Wiefelstede: Bebauungsplan Nr. 49 | 6

Aufgrund fortschreitenden Leersténde im Plangebiet und der teilweise nicht mehr den aktuel-
len Anforderungen entsprechenden Bausubstanz sind Umnutzungen und Ersatzbauten ge-
plant bzw. zu erwarten. Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen in dieser strukturell bedeutsa-
men Lage im Ortskern vorzubeugen, sieht die Gemeinde fur das Plangebiet das Erfordernis
nach einer bauleitplanerischen Neuordnung und wird den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 49 | ,Mischgebiet Wiefelstede, Ortsmitte“ fassen. Derzeit gilt fiir den Plan-
bereich eine Veranderungssperre.

Zielsetzung der Gemeinde ist eine behutsame Entwicklung an der Hauptstral3e und die Beibe-
haltung der vorhandenen kleinteiligen Strukturen sowie die Sicherung einer Mischnutzung, die
die Versorgungsfunktion im Ortskern unterstitzt. Daher sollen gewerbliche Anteile in den Erd-
geschossen der Gebaude an der Hauptstral’e gesichert werden. Zudem sollen entsprechen
dem historischen Umfeld aus Kirche, ehemaliger Kisterei und Kriegerdenkmal die pragenden
Gestaltungsmerkmale der Gebaude als Vorschrift festgeschrieben werden.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemafR §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene offentliche und private Belange durch die Planung

Betroffenheit

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

Siehe Kapitel 4.1

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

siehe Kapitel 4.2

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevdlkerungsentwicklung

siehe Kapitel 4.3

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

siehe Kapitel 4.4

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

siehe Kapitel 4.5
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Betroffenheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 4.6

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Siehe Kapitel 4.8

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere:

siehe Kapitel 4.9

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung,

siehe Kapitel 4.10

b) der Land- und Forstwirtschaft,

nicht betroffen

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

siehe Kapitel 4.10

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siehe Kapitel 4.11

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlie3lich der Versorgungssicherheit,

siehe Kapitel 4.11

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

nicht betroffen

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitéat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschlief3lich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 4.12

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militérliegenschaften

nicht betroffen

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

siehe Kapitel 4.13

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siehe Kapitel 4.14

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung
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Betroffenheit

nicht betroffen

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen

nicht betroffen

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

nicht betroffen

§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siehe Kapitel 4.9

§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siehe Kapitel 4.15

4.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September
2017, inklusive der Anderungsverordnung vom 7. September 2022 (in Kraft getreten am
17.09.2022) enthalt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

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 zugeord-
net. Fr die Flachen im Plangebiet werden keine Aussagen getroffen.

Die Planung steht den Belangen der Raumordnung nicht entgegen.

4.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Der Planbereich ist durch Verkehrslarm von der Hauptstralie und der Kirchstral3e vorbelastet.
Fiir die Mischgebiete im Anderungsbereich gelten nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau) Orientierungswerte von 60/50 dB(A) tags/nachts.

Da bereits alle Grundstlicke einer Bebauung zugefihrt sind, nimmt die Gemeinde mdgliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Verkehrslarm in Kauf und verzichtet auf die
Festsetzung von Mal3nahmen zum Schallschutz. Hierbei stellt die Gemeinde in die Abwagung
ein, dass insbesondere in zentralen Lagen im Bereich der Ortsdurchfahrten die Orientierungs-
werte oft nicht eingehalten werden kénnen und eine Vorbelastung aufgrund der Standortvor-
teile in Kauf zu nehmen ist. Aktiver Schallschutz kommt aufgrund der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur nicht in Frage.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist durch Vorlage eines Schallgutachtens nach-
zuweisen, dass durch Mal3nahmen des passiven Schallschutzes (Dimensionierung des Schall-
schutzes von AuRenbauteilen der Gebaude (DIN 4109-1:2018-01); Sicherstellung eines ge-
sunden Nachtschlafes bei ausreichender Bellftung; Einhaltung des Orientierungswertes von
60 dB(A) tags auf den AulRenwohnbereichen) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse herge-
stellt werden kdnnen.
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4.3 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes sind Wohnungen allgemein zuldssig, ausgenommen
an den stral3enseitigen Erdgeschossen an der Hauptstral3e. Die Festsetzung des Mischgebie-
tes tragt somit diesem Belang Rechnung.

4.4 Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung

Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sind im Plangebiet zuldssig. Damit wird diesem Belang Rechnung getragen.

4.5 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Mit der Planung wird die Nutzung in der Erdgeschossen entlang der HauptstraRe dahingehend
gesteuert, dass stral3enseitig nur gewerblichen Nutzungen zuléssig sind. Diese Steuerung die
Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sichern. Mit den Festsetzungen
zur H6he und drtlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Einfriedun-
gen und der nicht Uberbauten Flachen wird der Umgebungsschutz der Baudenkmale gewtir-
digt und den Belange der Erhaltung vorhandener Ortsteile Rechnung getragen.

4.6 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes
Baudenkmale

Im Umfeld des Plangebietes sind folgende Einzeldenkmale gemal3 § 3 Abs. 2 NDSchG vorhan-
den.

o Bei der westlich gelegenen St. Johanneskirche mit der Adresse Kirchstral3e 6 handelt
es sich um eine Romanische Saalkirche mit eingezogenem Chorquadrat, Apsis und
Westturm, Feldsteinbau mit Granitquadern. Der Kernbau wurde um 1200 errichtet und
im 13. und 15. Jahrhundert erweitert.

e Bei dem Wohnwirtschaftsgebaude /1759 errichtet) an der Kirchstral3e 3 handelt es sich
um die ehemalige Kisterei. Das Gebaude ist ein vierstanderahnlicher Ziegelbau unter
giebelstdandigem, hohem Satteldach.

o Westlich des Wohnwirtschaftsgebdudes ist ein Kriegerdenkmal vorhanden.

o Im weiteren Umfeld an der Hauptstralie 29 ist ein um 1900 errichtets Wohnhaus vor-
handen. Es handelt sich um einen eineinhalbgeschossiger Ziegelbau unter giebelstan-
digem Satteldach.

Aufgrund der umgebenden Baudenkmale sind denkmalpflegerische Belange im Sinne des
Umgebungsschutzes gemal’ § 8 NDSchG zu berlcksichtigen.

In der Umgebung eines Baudenkmals dirfen Anlagen nicht errichtet, geédndert oder beseitigt
werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und in Stand zu hal-
ten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.
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Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustédndigen unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Niederséachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Ar-
chéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzlglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérden vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestatten.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarerer Nahe der Sankt- Johannes-Kirche, die im Jahr
1057 geweiht wurde und ist somit die alteste Kirche des Ammerlandes. Bei Erdarbeiten muss
mit archaologischen Funden und Befunden gerechnet werden, insbesondere mit Grabern. Da-
bei handelt es sich um Bodendenkmale, die durch das Nieders. Denkmalschutzgesetz ge-
schitzt sind. Jeglichen Erdarbeiten bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§13
NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein. Daraus ergeben
sich folgende denkmalpflegerische Notwendigkeiten:

Planung und Durchfiihrung der BaumaRnahmen missen in enger zeitlicher und organisatori-
scher Absprache mit den Denkmalbehdérden erfolgen, um baubegleitende archaologische Un-
tersuchungen der Erdarbeiten sicherzustellen. Abhangig von den vor Ort angetroffenen archa-
ologischen Befunden und Funden ist ggf. eine fach- und sachgerechte archaologische Aus-
grabung notwendig. Entstehende Kosten kénnen nicht von der Archdologischen Denkmal-
pflege getragen werden.

Die Vorhabentrager mussen sich friihzeitig mit den Denkmalbehdrden in Verbindung setzen,
um das weitere Vorgehen abzusprechen.

4.7 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die differenzierten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und die drtlichen Bauvor-
schriften zur Gebaude- und Grundstiicksgestaltung sowie zur Einfriedung sichern eine orts-
bildgerechte Entwicklung des Plangebietes.

4.8 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Die Bauleitplanung tragt den Belangen des ortsbildpragenden Kirchenumfeldes Rechnung. An-
lagen fur kirchliche Zwecke sind im Mischgebiet grundséatzlich zulassig.

4.9 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Im Plangebiet gibt es bereits Baurechte auf der Grundlage von § 34 BauGB. Demensprechend
sind bereits alle Grundsticke bebaut und insbesondere im Stral3enrandbereich auch grof3fla-
chige versiegelt. Rickseitig gibt es auch Gartenflachen mit Ziergarten und Baumbestand. Zu-
dem sind randliche Heckenpflanzen vorhanden.
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Mit der planerischen Absicherung von Bestand und behutsamer Entwicklung wird die Versie-
gelungsrate auf das erforderliche Maf3 begrenzt und ein Eingriff in Natur und Landschaft ver-
mieden. Eine nennenswerte Erhéhung der Versiegelung erfolgt nicht, sodass ein versiege-
lungsbedingter Eingriff nicht entsteht. Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Festsetzung von Trauf- und Firsth6hen reduziert.

Artenschutz-Vertraglichkeit

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben
des § 44 BNatSchG die Umsetzung der Planung absehbar und dauerhaft hindern. Hierbei sind
die Européischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie in den Blick zu nehmen. Da sich die artenschutzrechtlichen Regelungen auf konkrete
Handlungen und Individuen beziehen, bleibt die abschlief3iende Feststellung der Artenschutz-
Vertraglichkeit der Umsetzungsebene vorbehalten. Dennoch ist auf der Ebene der Bauleitpla-
nung zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzung der Planung
entgegenstehen kénnen.

Anhand der langjéhrigen Bestandssituation innerhalb des Siedlungszusammenhanges mit ent-
sprechenden Habitatqualitaten sind nur Vorkommen von siedlungstoleranten Vogelarten plau-
sibel anzunehmen. Ein Potenzial flir Fledermausquartiere an Gebduden oder Gehdlzen wird
nicht gesehen. Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes und des Versiegelungsgrades
sind somit nur sehr eingeschrankte und siedlungstypische Habitate gegeben, die das Vorkom-
men von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (V&geln) aber nicht ausschlief3en. Die Wer-
tigkeit des Plangebietes wird in Bezug auf bestandsgefahrdete Arten als gering eingestuft.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geprift, ob diese der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kdnnen.

Végel: Innerhalb des Plangebietes befinden sich fur Brutvogel artenschutzrelevante Strukturen
in Form von Gebauden und Geholzbestanden. Die Flache bietet Potential fir Gebaude- und
Gehdlzbriter. Wegen der langjahrig bestehenden Lage inmitten von urban gepragten Rdumen
und aufgrund der unmittelbaren Stral3ennahe, ist nur mit stérungsunempfindlichen und sied-
lungstoleranten Arten zu rechnen.

Fledermause: Ein Potenzial fir Fledermausquartiere wird nicht im Plangebiet gesehen. Die Ii-
nearen Gehdlzstrukturen kdnnen mit dem damit einhergehenden Insektenangebot ein Nah-
rungshabitat fir Fledermause bieten.

Sonstige Artgruppen: Vorkommen von streng geschuitzten Arten, z.B. Sdugetiere (ausgenom-
men Fledermduse), Farn- und Blutenpflanzen, Amphibien, Libellen oder Heuschrecken sind,
aufgrund der Ausstattung des Habitats einerseits und der Lebensraumanspriche andererseits,
nicht zu erwarten.

Die Mal3gaben des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind bei
der Realisierung des Bebauungsplanes zu beachten.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieen, sind Bau-, Abriss- und Ro-
dungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Malinahmen nur au-
Rerhalb der Brutphase der Vogel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchzufihren (d. h. nicht vom 01. Marz bis zum 30. September). Rodungs- und sonstige Ge-
holzarbeiten sowie vergleichbare Ma3nahmen sind auflerhalb der Aktivitatszeit der Fleder-
mause, d. h. im Zeitraum zwischen dem 16.11. eines Jahres und dem 28./29.02. des Folgejah-
res durchzufihren. Zur Vermeidung von Versté3en gegen artenschutzrechtliche Bestimmun-
gen sind ganzjahrig unmittelbar vor dem Fallen die Baume durch eine sachkundige Person auf
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das Vorkommen besonders geschiitzter Arten, insbesondere auf die Bedeutung fir héhlenbe-
wohnende Vogelarten, fir Gehdlzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tber-
prifen. Vorhandene Gebaude sind vor der Durchfiihrung von Sanierungsmal3nahmen bzw.
Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogel-
niststatten zu Uberprifen. Werden aktuell besetzten Vogelnestern/Baumhdhlen oder Fleder-
mause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ammerland abzustimmen. Umfang und Er-
gebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht-Protokoll nachzuweisen. Im
Falle der Beseitigung von Fledermaushéhlen oder Nisthéhlen von Végeln sind im raumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestal-
tung der Kasten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung.

Fazit

Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind, unter Beachtung der Vermeidungsmal3inahmen, keine
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der
Planung dauerhaft hindern wiirden.

Natura 2000 — Vertraglichkeit / Schutzgebiete

In knapp 2,5 km sidlicher Richtung beginnt das FFH Gebiet ,,Mansholter Holz, Schippstroht*.
EU Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in einem Umkreis von 11,5 km vom Plangebiet.
Aufgrund der Entfernung werden keine negativen Auswirkungen auf die FFH Gebiete durch
die Planung prognostiziert.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ist ,,Mansholter Holz und Schippstroth an der Nutteler
und Bokeler Bake* ca. 2,5 km sudlich, das nachste Landschaftsschutzgebiet ,,Bakental der
Halfsteder, Bokeler und Nutteler Bake einschl. randlicher Waldflachen Mansholter Holz und
Schippstroth” ca. 1,6 km stiddstlich vom Plangebiet gelegen. Aufgrund der Entfernung und der
langjahrig bestehenden Bestandssituation werden keine negativen Auswirkungen auf die nati-
onalen Schutzgebiete erwartet.

4.10 Belange der Wirtschaft

Mit der Vorschrift von gewerblichen Anteilen in den stralRenseitigen Erdgeschossen entlang
der HauptstralRe fordert die Ansiedlung von Gewerbebetrieben und sichert Arbeitsplatze. Der
wirtschaftliche Belang wird damit berticksichtigt.

4.11 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und &ffentlichen Versorgungstrager.

Die schadlose Oberflachenentwasserung wird im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

4.12 Belange des Verkehrs

Die verkehrliche Erschlie3ung der Grundstiicke im Plangebiet ist Uber die Hauptstrae (Lan-
desstralle L 824 innerhalb der straf3enrechtlichen Ortsdurchfahrt) und die Kirchstral3e (Ge-
meindestralde) gesichert.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle "KirchstraRe". Die Haltestellen werden
durch die Linien 330, 337, 338, 340 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbin-
dung an das Oberzentrum Oldenburg sowie nach Spohle und Conneforde. Der Planbereich ist
gut durch den OPNV erschlossen. Neben den bereits genannten Linien wird die Haltestelle
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~Wiefelstede, KirchstralRe" zusatzlich von der Regionalbuslinie 340 sowie der Nacht-Eulen-Li-
nie N31 bedient. Die Linie 340 bietet eine stindliche Direktverbindung Uber Rastede nach
Oldenburg. Die N31 bietet in den Nachten von Samstag auf Sonntag Verbindungen in die Rich-
tungen Oldenburg und Tange.

4.13 Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stiadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadte-
baulichen Planung

Die Gemeinde hat ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Stand vom
10.05.2022/17.10.2022 beschlossen. Hier wurde das Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbe-
reich) abgegrenzt.

x AEdeka

.A Raiffeisen
Warengenossenschaft

% (A

Markant

Das Plangebiet gehért zum zentralen Versorgungsbereich. Hier sind alle Sortimente uneinge-
schrankt zuldssig. Im Plangebiet sollten Ansiedlungsvorhaben eine zentren-erganzende Nut-
zungen beinhalten, ein Bedarf wird hier flr von bis zu 400 m? gesehen.

Im Plangebiet ist die Festsetzung eines Mischgebietes mit zuséatzlicher Steuerung der gewerb-
lichen Einheiten vorgesehen. Die Bauleitplanung ist daher mit dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept vereinbar.

4.14 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Im Zuge der Planung wurde iberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt.

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umwelt-
karten ergibt, dass das Plangebiet in keinem der aufgefiihrten Falle betroffen ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Schutzzone Ill B
des Wasserwerkes Nethen. Das Grundwasser in diesem Gebiet wird durch die Grundwasser-
neubildung gespeist und hat durch die Nutzung als Trinkwasser eine besondere Bedeutung



—2

fwp Gemeinde Wiefelstede: Bebauungsplan Nr. 49 | 14

fur das Wohl der Allgemeinheit. Insgesamt sind alle Planungen und MaRnahmen so abzustim-
men, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fir die Trinkwasserge-
winnung nicht beeintrachtigt wird.

4.15 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden.

Es handelt sich um einer innerértlichen zentralen Bereich, der maf3geblich durch bauliche An-
lagen gepragt ist. Die Einzelbauteppiche sichern jedoch die Freihaltung von Luftschneisen.
Zudem tragt die Vorschrift zur Gestaltung der Garten und Einfriedungen sowie die Zuléssigkeit
von Grindachern dem Klimaschutz Rechnung. Dartber hinaus ist bei NeubaumalRnahmen und
wesentlichen UmbaumalRnahmen der Einsatz von Solarenergieanlagen Pflicht. Die Belange
des Klimaschutzes werden damit berlcksichtigt.

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede fiihrt im Zuge dieses Bebauungsplanes Beteiligungsverfahren ge-
maR §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Blrgern, Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planinhal-
ten vorzutragen. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten Belange in
die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

5.1 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Bilrgerversammlung

Anregungen und Hinweise wurden zu den geplanten Nutzungseinschrankungen gegeben, ins-
besondere der Ausschluss des Wohnens in den Erdgeschossen an der Hauptstral3e. Es wird
in Frage gestellt, ob die Nachfrage nach einer gewerblichen Nutzung besteht und befiurchtet,
dass die Nachfrage durch die Festsetzungen sinken wird. Es erfolgt der Hinweis, dass die Be-
bauungsdichte ohnehin schon unterschiedlich ist, was in Verbindung mit den Festsetzungen
grolRe Einschrankungen nach sich ziehen wiirde. Zudem wiirde der Umzug des EDEKA-Mark-
tes dem Ortskern schaden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die planerische Neuordnung im Plangebiet hat
das Ziel, den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und zu stérken. Zudem trégt die Pla-
nung dem Umgebungsschutz der Baudenkmale Rechnung.

Es wird angeregt, den Erhalt der Gebaude festzusetzen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Die ortsbildpragenden Merkmale der Gebdude werden durch 6rtliche Bauvorschriften
gesichert.

Weiterhin besteht die Anregung, bestandsorientiert an der HauptstralRe 24 nur ein Vollge-
schoss festzusetzen. Die Anregung wird nicht berticksichtigt, da die Bebauungsstruktur an der
Hauptstral3e durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt ist.

Weiterhin besteht einerseits die Anregung nach Festsetzung der Bdume im Plangebiet, ande-
rerseits werden hierdurch Einschrankungen befiirchtet. Die Anregung wird bericksichtigt, die
Baume an der Hauptstral3e werden zur Erhaltung festgesetzt. Die Baumstandorte befinden sich
im Grenzbereich bzw. auf der Grundstiicksgrenze, sodass eine Festsetzung mdglich ist.

Es besteht die Frage, warum der Ortskern nur auf diese Gebaude festgelegt und nicht grél3er
gefasst wurde. Er méchte damit anregen, dass die Ortskommission sich mit der VergréRerung
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des Ortskernes befasst. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Geltungsbereich be-
gruindet sich unter anderem im Umgebungsschutz der Baudenkmale.

Stellungnahmen

Im Rahmen der Internetbeteiligung ist eine Stellungnahme eingegangen. Die geordnete Ent-
wicklung in der Ortsmitte wird begrtRt. Es wird angeregt, die bestehenden Wohnungen und
den vorhandenen Mietwohnraum im Plangebiet besonders zu beriicksichtigen. Im Gebdude
Kirchstral3e 2 bestehen genutzte Wohnungen. Wohnraum im Ortskern ist fir Einwohner wichtig
und sollte nach Mdglichkeit erhalten bleiben. Bei allen weiteren Planungen ist der Schutz be-
stehender Wohnnutzung, die Vermeidung von Verdrangung sowie eine vertragliche Entwick-
lung fir die dort wohnenden Mieter zu bertcksichtigen.

Die Hinweis werden zur Kenntnis genommen. Eine Einschrankung des Wohnens erfolgt ledig-
lich in den Erdgeschossen an der Hauptstrale, um den zentralen Versorgungsbereich aufrecht
zu erhalten. An der Kirchstralde wird die Wohnnutzung nicht eingeschrankt.

5.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und ihre Abwagung werden nachfol-
gend zusammengefasst dargestellt.

Landkreis Ammerland

Der Hinweis, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Da der Bereich bereits bebaut ist und gemal Planzeichnung kein Heranrliicken an die L 824
vorgesehen ist, wird die Larmsituation gegentiber dem Bestand nicht verschlechtert. Es wird
angeregt, einen Hinweis auf die Prifung des Larmschutzes im Baugenehmigungsverfahren
aufzunehmen oder besser ein Schallgutachten erstellen zu lassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde wird einen Hinweis auf das Erforder-
nis nach SchallschutzmalRnahmen im Baugenehmigungsverfahren aufnehmen. Auf ein Schall-
gutachten wird aufgrund der Vorbelastung und der geringen GréRRe des Plangebietes verzich-
tet.

Der Hinweis der Unteren Naturschutzbehdrde, dass kein Eingriff in Natur und Landschaft er-
folgt, wird zur Kenntnis genommen.

Unabhangig davon ist auf Ebene der Bauleitplanung zu prifen, ob artenschutzrechtliche Be-
lange der Umsetzung der Planung entgegenstehen kénnen. Der Hinweis zum Artenschutz
wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung enthalt bereits Aussagen zum Artenschutz.
Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind, unter Beachtung der Vermeidungsmaf3nahmen, keine
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der
Planung dauerhaft hindern wiirden.

Zudem wird angeregt, die Laubbdume zur Erhaltung festzusetzen. Die Anregung wird bertick-
sichtigt. Die Laubbdume werden zur Erhaltung festgesetzt.

Zu dieser Planung bestehen aus Sicht der unteren Wasserbehoérde grundsétzlich keine Beden-
ken. Die ordnungsgemaf3e und schadlose Oberflaichenentwasserung im Plangebiet ist sicher-
zustellen. Die schadlose Oberflachenentwéasserung ist im Baugenehmigungsverfahren zu re-
geln. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Es wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht empfohlen, den Versiegelungsgrad bei evtl. Neubau-
ten auf ein Minimum zu beschranken und leichte Arten der Versiegelungen zu verwenden. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf eine Festsetzung wird verzichtet, da in der zentralen
Ortslage andere Belange héher gewichtet werden wie ein ausreichend hohes, barrierefreies
Stellplatzangebot und eine ortbildgerechte Gestaltung der Dacher.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet [1IB Nethen.

Aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Es ist der Umge-
bungsschutz zu den bestehenden Baudenkmalen gemald § 8 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes zu beachten. Im Einzelfall wird dann eine entsprechende Beteiligung in den
Genehmigungsverfahren notwendig werden. Auf Zulassungsebene ist zwingend die Genehmi-
gung zum Umgebungsschutz einzuholen.

Die Anregung zur OPNV Versorgung wird beriicksichtigt; die Begriindung wird angepasst.

EWE Netz GmbH

Es bestehen keine Bedenken. Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen
und in der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

EWE Wasser GmbH

Sofern keine gréReren Abwassermengen in Folge einer Nachverdichtung oder dhnlichem zu
erwarten sind, bestehen seitens der EWE Wasser GmbH keine Bedenken. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen.

Telekom

Die Hinweise zu den im Plangebiet vorhandenen Telekommunikationslinien werden zur Kennt-
nis genommen und in der ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

LGLN, Regionaldirektion Hameln — Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Kampfmittelerforschung werden zur Kenntnis genommen. Auf eine Luftbild-
auswertung wird aufgrund der bereits erfolgten Siedlungsentwicklung verzichtet.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Baugrunderforschung und zu Kompensationsmafl3nahmen werden zur Kennt-
nis genommen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 49 | entsteht kein Kompensati-
onsbedarf.

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen GmbH (VBN)

Die Hinweise zur OPNV-Versorgung werden zur Kenntnis genommen, die Begriindung wird
redaktionell erganzt.

Nds. Landesamt flir Denkmalpflege Abt. Archiologie

Die Stellungnahme enthalt Hinweise auf archdologische Bodenfunde.

Die Hinweise zur archaologischen Denkmalpflege werden in die Planunterlagen aufgenom-
men.

5.3 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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5.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

6 Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die planerische Neuordnung im Plangebiet orientiert sich an den Empfehlungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes. Daher soll in den stral3enseitigen Erdgeschossen an der
HauptstralRe weiterhin die Mischung aus Laden, kleineren Handwerksbetrieben und Dienstleis-
tungen angesiedelt werden. Die Obergeschosse kénnen fur Wohnungen genutzt werden. Es
soll daher als Art der baulichen Nutzung die Festsetzung eines Mischgebietes erfolgen, wel-
ches diese Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulasst. Zusatzlich erfolgt eine
Steuerung der Nutzung durch folgende Festsetzung:

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass auf den zur Landesstral3e L 828 ausgerich-
teten Gebaudeflachen im Erdgeschoss nur folgende Nutzungen zulassig sind:

« Gewerbebetriebe im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3 und 4 BauNVO,

. Anlagen fir Verwaltungen, sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO.

Von der Zulassigkeit ausgeschlossen werden auch Vergnigungsstatten im Sinne von § 6 Abs.
2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO, um einen sogenannten Trading-down Effekt zu vermeiden. Tra-
ding-down bezeichnet den Trend zum Ersatz hoch- bzw. héherwertiger durch niedrigpreisige
Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung des Angebots, der Warenprasentation, des
Qualifikationsniveaus der Beschéftigten und der Auf3enwirkung im Hinblick auf die Werbung.
Im Falle einer Ansiedlung der o0.g. Vergnligungsstatten beflirchtet die Gemeinde Auswirkungen
auf die stadtebaulichen Entwicklungsziele, insbesondere im Hinblick auf die Schaffung eines
funktionsféahigen Ortszentrums mit Entwicklungsmdglichkeiten fir den ortsansassigen Einzel-
handel. Die hohe Mietzahlungsfahigkeit der Vergnligungsstattenbetreiber kann zu einer St6-
rung des Mietgefiiges flihren. Bei einer Ansiedlung der o.g. Vergnigungsstatten besteht daher
die Gefahr der Verdrangung von traditionellem Einzelhandel, Kleingewerbe oder Dienstleis-
tern. Mdégliche alternative Standorte flir Vergniigungsstatten bieten sich aufderhalb des Plan-
gebietes an, wo bereits ein Bestand vorhanden ist. Tankstellen und Gartenbaubetriebe geman
§ 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO passen aufgrund ihres iblichen Erscheinungsbildes ebenfalls
nicht in die zentrale Ortslage im Kirchenumfeld und werden daher von der Zulassigkeit ausge-
schlossen. Die Absicherung erfolgt durch folgende Festsetzung:

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet die folgende Nutzungen
nicht zuldssig sind:

e Gartenbaubetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
e Tankstellen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
e Vergnigungsstatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Vergnligungsstatten geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand des Plangebietes und der umge-
benden Bebauung. Die nachfolgende Abbildung zeigt die vorhandene Ausnutzung im Plange-
biet. .

Friedhof

Friedhof

An der Hauptstral3e ist eine zweigeschossige Bebauung pragend. Das eingeschossige Ge-
baude im Plangebiet soll durch einen zweigeschossigen Baukdrper ersetzt werden. Daher wer-
den entlang der Hauptstral3e zwei Vollgeschosse zugelassen. An der Kirchstral3e ist die einge-
schossige Bebauung pragend. Daher wird auf den Flurstiicken, die direkt an diese Stral3e an-
grenzen, nur ein Vollgeschoss zugelassen. Fir einen rickwartig gelegenes Grundstick (Flur-
stuick 50/5) sind bestandsorientiert zwei Vollgeschosse zuléssig. Die differenzierte Festsetzung
der Geschossigkeit an der Kirchstral3e sichert die Blickbeziehung von der Kirchstral3e zur Kir-
che.

Die Grundflachenzahl wird fir die Grundstiicke an der Hauptstral’e und das Eckgrundstiick
zur Kirchstral’e auf 0,5 begrenzt. Dieses entspricht der Ausnutzung der bereits gewerblich
genutzten Grundstiicke und Idsst noch einen geringen Planungsspielraum.

Das Grundstiick KirchstralRe 2 hat eine hohe flachenmafige Ausnutzung. Aufgrund der orts-
bildpragenden Bausubstanz wird eine entsprechend hohe Grundflachenzahl von 0,8 festge-
setzt. Dieses ist vertretbar, da durch die Festsetzung von einem Vollgeschoss und Trauf- und
Firsthbhen die Baumasse begrenzt wird. Fir das rickwartige Grundstiick KirchstralRe 2 ist eine
Grundflachenzahl von 0,4 ausreichend.
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6.3 Trauf- und Firsthohen

Die H6hen wurden vor Ort eingemessen und stellen sich wie folgt dar:
2\ o ® - .

De 1540

Daraus abgeleitet ergeben sich folgende Trauf- und Firsthéhen Uber OK Gelande:

Traufh6he Firsthéhe
Hauptstralie 22 3,45 m bis 6,15 m 9,31 bis 9,79 m
Hauptstralle 24 3,30 m 8,92 m
Hauptstralde 26, Eckhaus 6,46 m 10,94 bis 10,98 m
Hauptstral3e 26, rickwartiger Baukor- | 3,25 m 6,58 m
per
KirchstralRe 2 (Flurstick 50/3) 2,41 m bis 3,08 m 7,09 bis 7,41 m
Kirchstralle 2 (Flurstiick 50/5) 3,45 m bis 6,21 m 8,55 bis 9,62 m

Die Trauf- und Firsthéhen werden bestandsorientiert unter Berticksichtigung von Planungs-
spielrdumen festgesetzt. Der Bezugspunkt ist der angrenzende Gehweg in der jeweiligen Er-
schlieBungsstralie.
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Entlang der Hauptstralie soll eine einheitliche Festsetzung erfolgen. Mal3geblich ist das Eck-
haus Nr. 26 mit einer Traufthdhe von rd. 6,50 m und einer Firsthéhe von rd. 11,0 m. Zur Be-
ricksichtigung eines Planungsspielraums und erforderlicher H6hen auf der Erdgeschosseben
fur Laden etc. werden die Hohen mit 7,0 m und 11,50 m nach oben aufgerundet.

Entlang der Kirchstral3e erfolgt eine differenzierte Festsetzung mit Traufhéhen von 3,50 m und
Firsthéhen von 8,0 m flir eingeschossige Baukdrper und Traufhéhen von 6,50 m und Firsthé-
hen von 10,0 m flr den von der Stral3e abgeriickten zweigeschossige Baukdrper. Planungs-
spielraume sind hier ebenfalls bericksichtigt.

6.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich am Bestand und sichern die Beibehaltung der vor-
handenen kleinteiligen Bebauungsstruktur, die gré3tenteils noch den historischen Grundrissen
entspricht. Auf dem Grundstiick mit dem bisherigen Wohnhaus ist jedoch eine Entwicklung
mdglich, um der Lage im Zentralen Versorgungsbereich gerecht zu werden. Es werden Ein-
zelbauflachen festgesetzt, um die Blickbeziehung von der HauptstralRe zur Kirche zu erhalten.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Baulinien an
der Hauptstralde nehmen die vorhandenen Raumkanten auf. Die Baulinien an der Kirchstral3e
sichern die Raumkanten von einem ortsbildpragendes Gebaude und eine Raumkante zu einem
Baudenkmal sowie die Raumkanten des Einmuindungsbereichs zur Hauptstral3e.

Uberwiegend gilt die offene Bauweise mit seitlichen Grenzabsténden. Lediglich fiir das Grund-
stiick Kirchstral3e 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der abweichenden
Bauweise ist eine Grenzbebauung und ein verringerter Grenzabstand zulassig.

6.5 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und Uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stral3enseitigen Bau-
grenzen/Baulinien und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig. Damit soll
die Freihaltung der StralRenrandbereiche von hochbaulichen Anlagen gesichert werden.

6.6 Erhalt von Baumen

Die Laubbdume im Plangebiet werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festge-
setzt.

7 Ortliche Bauvorschriften

Neben den Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sollen auch 6rtliche Bauvorschriften zur
Gestaltung der Dachlandschaft und der Fassadenstruktur aufgenommen werden. Ziel ist die
Sicherung vorhandener ortstypischer Gestaltungsmaf3nahmen und die Vermeidung von wei-
teren groReren Uberformungen.

Die drtlichen Bauvorschriften gelten flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49|
»Mischgebiet Wiefelstede, Ortsmitte“.

1. Dachneigung

Es sind ausschlieRlich Satteldacher, Walmdécher und Krippelwalmdacher mit einer Dachnei-
gung von mindestens 25° und hochstens 48° zulassig.
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Garagen und Nebenanlagen im Sinne des §§ 12 und 14 BauNVO als Geb&ude sind von diesen
Festsetzungen ausgenommen.
Begrindung:
Mit dieser Vorschrift sollen die im Plangebiet vorhandenen Dachformen gesichert und Flach-
dacher vermieden werden.

2. Dacheindeckung

Far die Eindeckung geneigter Dacher sind nur Dachziegel oder Betondachsteine zulassig, die
nicht glasiert oder reflektierend sind. Es sind nur rote und rotbraune bzw. anthrazitfarbene
Farbtdne zulassig. Solaranlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Als Grundlage fir die Rot-, Rotbraunen- bzw. Anthrazitfarbténe gelten in Anlehnung an die
RAL-Farbwerte (RAL 840-HR) 2001, 2002, 3000, 3001, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 7015,
7022, 7043, 8004, 8012, 8015, 8019 und 8022.

Eine Dachbegriinung sowie die Eindeckung mit Anlagen zur Energiegewinnung (Solar- oder
Photovoltaikanlagen) sind ebenfalls zuldssig.
Begrindung:
Mit dieser Vorschrift sollen die im Plangebiet vorhandenen Dachfarben gesichert und ortsbild-
untypische Dacheindeckungen vermieden werden.

3. Fassadengestaltung

Die AulRienwéande sind in rot- bzw. rotbraunem Ziegelmauerwerk herzustellen.

Als Grundlage fir die roten und rotbraunen Farbténe gelten in Anlehnung an die RAL 840-HR
folgende RAL-Farbwerte: 2001, 2002, 3000, 3001, 3002, 3013, 3016, 8004 und 8012.

Begrindung:

Mit dieser Vorschrift sollen die im Plangebiet vorhandenen Fassaden gesichert und ortsbildun-
typische Fassadengestaltungen vermieden werden.

4. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur freiwachsende Schnitthecken aus Gehdlzen
(Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weildorn, Rotbuche und Liguster) zulassig.

Begrindung:

Mit dieser Vorschrift sollen ortsbildstérende Einfriedungen vermieden werden. Heckenstruktu-
ren sind im Plangebiet bereits vorhanden und werden hier weiterhin zugelassen. Durch die
Vorgabe eingegrinter Einfriedungen wird eine ortsbildgerechte und naturnahe Einbindung der
erzielt.

5. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Gemal} § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Gberbauten Flachen
des Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Griinflichen anzulegen.
Griinbeete im Sinne dieser Vorschrift sind Beete mit Baumen und Strauchern sowie Zier und
Nutzpflanzen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzu-
lassig.

Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen des ru-
henden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstick sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift aus-
genommen.
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Begrindung:

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgérten soll die regionstypischen Gartenstruk-
turen auf den Grundstiicken mit Wohn- und Freizeitnutzung sichern. Ein typisches Erschei-
nungsbild ist ein Garten mit bepflanzten Beeten aus Baumen und Strauchern sowie Bluhpflan-
zen, mit Rasen oder mit Nutzpflanzen zur Eigenversorgung. GroR¥flachig versiegelte Stein-,
Kies-, Schotter- und Pflasterflaichen passen nicht in das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvor-
schrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortsuntypische Gestaltungsmateri-
alien auf den nicht Gberbauten Flachen vermeiden. Versiegelungen fir Zufahrten, Wegebezie-
hungen und die Anlage des ruhenden Verkehrs sind erforderlich und daher von der Vorschrift
ausgenommen. Ebenfalls ausgenommen sind schmale Streifen aus Kies oder Schotter entlang
des Gebaudes, um den Erhalt der Gebaude zu sichern.

6. VerstoRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemald § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen 6rtlichen Bauvor-
schriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkei-
ten gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulie geahndet werden. Die Héhe der GeldbulRe
obliegt der Ermessensentscheidung der zustédndigen Bauaufsichtsbehdrde und bestimmt sich
nach den Vorgaben der §§ 35 ff. OWIiG.

Begriindung:

Diese Festsetzung dient zur Klarstellung zum Umgang mit Verstd3en gegen die drtlichen Bau-
vorschriften.

8 Erganzende Angaben

8.1 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofte von 3.500 m? auf.

Mischgebiet 3.577 m?
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8.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss (iber den Entwurf und die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung (iber die Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 491 beigefligt.

Wiefelstede, den

Der Birgermeister



