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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Aufgrund der positiven Bevoélkerungsentwicklung und der Standortvorteile mit den Grund-
zentren Wiefelstede und Metjendorf in der Gemeinde Wiefelstede besteht konstant ein
Bedarf nach Bauplatzen fir unterschiedliche Bedarfsgruppen. Die vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen im Einzelhandels- und Dienstleistungssektor, die gute Ausstattung mit
Schulen, Kindergérten und Kinderkrippen sowie die Angebote fur die Naherholung ma-
chen die Gemeinde zu einem attraktiven Wohnstandort. Auch die positive wirtschaftliche
Entwicklung mit Gewerbestandorten sowie die Zunahme von Arbeitsplatzen in der Ge-
meinde fuhren zu einem verstarkten Bedarf nach Wohngrundstiicken. Die N&he zum
Oberzentrum Oldenburg macht die Gemeinde Wiefelstede insbesondere auch fir Zu-
zugswillige attraktiv. Aufgrund der demographischen Entwicklung ist die Gemeinde zur
Sicherung einer stabilen Bevélkerungsstruktur und zur Erhaltung der vorhandenen Infra-
struktur in den Grundzentren neben der Eigenentwicklung auch auf Zuwanderung ange-
wiesen.

Gleichzeitig besteht auch ein Bedarf und ein Anspruch nach Eigenentwicklung innerhalb
der Ortsteile, um hier die ortshildpragende Bausubstanz und die vorhandene Infrastruktur
zu sichern sowie die Identitdt der Ortschaften zu erhalten. Hierbei besteht vorrangig ein
Bedarf nach Einzel- und Doppelhausgrundstiicken. In geringerem Umfang ist auch ein
Bedarf nach Mietwohnungen vorhanden. Aufgrund der zu erwartenden Verénderungen in
der Altersstruktur wird sich kinftig auch ein verstarkter Bedarf nach anderen Wohnformen
— insbesondere auf die alteren Personengruppen zugeschnittenen Wohnformen - einstel-
len.

Die Gemeinde Wiefelstede kommt durch Bauleitplanung stetig ihrer Aufgabe nach, im
Grundzentrum Wiefelstede und in den jeweiligen Ortsteilen bedarfsgerecht Wohnraum
bereitzustellen. Die Ziele der vorhandenen und geplanten Siedlungsentwicklung sind i.d.R.
durch den Flachennutzungsplan der Gemeinde dokumentiert. Der Flachennutzungsplan
der Gemeinde Wiefelstede hat seinen Ursprung im Jahre 1989. Die hier dargestellten
Wohnbauflachen sind grofdtenteils bereits entwickelt und/oder teilweise nicht verfligbar.
Die seinerzeit angesetzten Flachenpotentiale sind nicht mehr aktuell und nicht mehr aus-
reichend. Darlber hinaus haben sich aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung
neue Schwerpunkte im Gemeindegebiet ergeben, die bei der Wohnbauflachenentwicklung
bertcksichtigt werden sollen. Die Gemeinde hat daher in den vergangenen Jahren durch
Darstellung neuer Wohnbauflachen im Rahmen der Anderung des Flachennutzungspla-
nes zusatzlichen Wohnraum geschaffen. Diese Vorgehensweise soll auch zukunftig weiter
verfolgt werden.

Das Zielkonzept zur Entwicklung von Wohnbauflachen soll Grundlage und Orientierung
fur kinftige Bauleitplanungen sein. Zielsetzung ist es, eine bedarfsgerechte Entwicklung
von Wohnbauflachen vorzubereiten. Dabei sollen fur folgende Punkte die Grundzige
festgelegt werden:

» die Standorte und Schwerpunkte der Wohnbauentwicklu ng

Dieses erfolgt auf dieser Ebene ohne genaue Abgrenzung der Flachen. Die Entwicklung
von Baugebieten regelt sich dann jeweils Uber die Verfligbarkeit und nach Prifung der
standortbezogenen stadtebaulichen Kriterien.
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e der grobe Flachenbedarf fur die Standorte

Der Flachenbedarf wird nur grob nach einer tberschlaglichen Prognose ermittelt, damit
die Gemeinde einen Uberblick erhalt, in welchem Umfang sie kiinftig Baugebiete in den
Grundzentren und den ddorflichen Ortsteilen vorbereiten muss. Dabei erfolgt eine Differen-
zierung nach unterschiedlichen Bedarfen. Da die Bauflachen auf dieser Planungsebene
nicht abgrenzt werden sollen, ist eine grobe Bedarfsermittlung ausreichend.

» die Art und Weise der Wohnbauentwicklung

Zielsetzung ist hier, fir die unterschiedlichen Standorte im Gemeindegebiet (Grundzentren
und dorfliche Ortsteile) Vorgaben fir die konkrete Standortauswahl, die Art des Bauge-
biets, die ErschlieRung, die Bauformen im Hinblick auf die Verdichtung und den Umgang
mit dem Ortsbild und dem Klimaschutz zu geben. Dieses soll Vorgabe fir kiinftige Bau-
leitplanungen sein.

2. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Landesraumordnungsprogramm

Gemald dem LROP 2008 (2.1) soll die Entwicklung der Siedlungsstruktur u.a. nach fol-
genden Grundsatzen erfolgen:

» “In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsna-
he FreirAume erhalten und unter Beriicksichtigung der stéadtebaulichen Erfordernis-
se weiterentwickelt werden*.

» ,Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Aus-
stattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir alle
Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz eingebunden werden.”

Regionales Raumordnungsprogramm

Nach dem RROP 1996 (D Ziele der Raumordnung) ist ,,...Die Siedlungsentwicklung der Ge-
meinden vorrangig auf die zentralortlichen Standorte zu konzentrieren. Dabei sollen die
Ortsinnenbereiche vor der Inanspruchnahme von Freiflachen auRRerhalb der Ortslagen
siedlungsstrukturell weiterentwickelt werden. Die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen
soll vorzugsweise durch Abrundung bestehender Siedlungsbereiche erfolgen. ..."

In den Erlauterungen zum RROP 1996 ist u.a. unter D 1.5 folgendes aufgefiihrt:

,unter zentral6rtlichen Siedlungsbereichen kdnnen allgemein die Bevdlkerungs- und Sied-
lungsschwerpunkte der Gemeinden verstanden werden. Diese stellen z. B. fur die Sied-
lungsflachenerweiterung besonders glnstige Raume dar, da eine raumlich starker kon-
zentrierte Siedlungsentwicklung mit dem vergleichsweise geringsten Aufwand fur die Be-
reitstellung der notwendigen Infrastruktur und fur die VerkehrserschlieBung verbunden
ist..."
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Den zentraldrtlichen Standorten zugeordnet sind:

» Wiefelstede als Grundzentrum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten sowie der besonderen Entwicklungsaufga-
be Erholung

» Metjendorf als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten

Unter D 1.5 zu den Erlauterungen zum RROP 1996 ist im Weiteren folgendes aufgefihrt:

~--Das raumordnerische Ziel einer Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zent-
ralortlichen Standorte, d. h., die Grund- und Mittelzentren, welche sich als Konsequenz
aus den dort vorhandenen Standortvorteilen ergibt, bedeutet nicht, dass die Siedlungs-
entwicklung der Gemeinden in Zukunft ausschlieBlich auf die zentralen Orte beschrankt
bleiben soll. Fir den Bedarf der ortlichen Bevilkerung missen die Gemeinden auch wei-
terhin aul3erhalb der im RROP festgelegten Zentralen Orte Siedlungsflachen bereitstellen,
die vom Umfang her angemessen sind....."

2.2 OPNV- orientiertes Siedlungskonzept Ammerland

Im gemeinsamen "OPNV- orientierten Siedlungskonzept Ammerland" vom November
2011 wurden in den zentralen Orten (hier Wiefelstede und Metjendorf) der Mitgliedsge-
meinden die unter Beriicksichtigung der Einzugsbereich der OPNV-Haltestellen geeigne-
ten Siedlungspotentiale aufgezeigt.

2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede

Nach dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 1989 sind entsprechend der zent-
ralortlichen Funktion in den Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf die flachenméalRig
grofdten Anteile an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet dargestellit.

In Wiefelstede ist der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung 6stlich der Landesstral3e
L 824 und sidlich der LandesstraRe L 825. Nordlich des L 825 ist eine kleinere Flache
vorhanden. Durch Anderungen des Flachennutzungsplanes wurden die Wohnbauflachen
im Osten durch Arrondierung erweitert. Im Siiden wird derzeit die 100. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes zur Erweiterung der Wohnbauflachen nérdlich und studlich der L 825
aufgestellt.

In Metjendorf sind die Wohnbauflachen tberwiegend nérdlich der L 824 bzw. beidseitig
der K 136 vorhanden und schlieRen den Ortsteil Ofenerfeld mit ein. Durch Umsetzung der
Potentialflachen aus der Entwicklungsstudie und Anderungen des Flachennutzungsplanes
wurde hier die Wohnbauentwicklung grof3flachig erganzt. Sudlich der L 824 sind in kleine-
rem Umfang ebenfalls Wohnbauflachen vorhanden.

Weitere Wohnbauflachen in angemessener Gréf3e sind in den Ortsteilen Heidkamp,
Borbeck, Neuenkruge, Bokel, Gristede und Spohle dargestellt. Durch Arrondierung und
Wiedernutzbarmachung von Flachen wurden hier die Wohnbauflachen teilweise erweitert.
In Gristede wird derzeit die 84. Flachennutzungsplandnderung zur Arrondierung der
Wohnbauflachen aufgestellt. In Bokel befindet sich die 101. Anderung des Flachennut-
zungsplanes in der Aufstellung.
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2.4 Rahmenplanungen der Gemeinde Wiefelstede

Die Gemeinde Wiefelstede hat Ende der 90iger Jahre durch eine Entwicklungsstudie die
grundséatzlichen Entwicklungsmdglichkeiten des Ortsteiles Metjendorf untersucht und
dabei 9 potentielle Teilflachen fir eine Siedlungsentwicklung gepriift. Die meisten Potenti-
alflachen wurden bereits einer Bebauung zugefiuhrt; einige wenige Flachen sind noch
nicht entwickelt.

Fur den Ortsteil Wiefelstede liegt ein Wohnbauflachenentwicklungskonzept ~ mit Bewer-
tung von potentiell geeigneten Standorten vor. Ein Teilbereich wird derzeit durch Aufstel-
lung der 100. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.5 Klimaschutz

Entsprechend der geplanten Gesetzeséanderung im Zusammenhang mit den MalRnahmen
zum Klimaschutz soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert werden
(8 1a Abs. 2 S. 3 BauGB).

3. BEDARF AN WOHNBAUFLACHEN
3.1 Grundlagen

Zur Ermittlung des kinftigen Wohnflachenbedarfs im Gemeindegebiet hat die Gemeinde
Wiefelstede eine Uberschlagige Wohnbauflachenbedarfsanalyse vorgenommen, die den
Bedarf fir das gesamte Gemeindegebiet flr einen Planungshorizont bis zum Jahr 2030
aufzeigt. Fur die Bedarfsabschatzung legt die Gemeinde den Demographiebericht der
Bertelsmann-Stiftung (www.wegweiser-kommune.de) zugrunde, der eine Prognose der
Bevolkerungsentwicklung von 2009 bis 2030 beinhaltet. Die Gemeinde berechnet mit die-
sen Eingangsdaten und dem Ansatz einer festgelegten HaushaltsgrofRe die Anzahl der
zusatzlichen Haushalte in dem Zeitraum von 2009 bis 2030. Da die Gemeinde in den Jah-
ren 2009 bis 2012 aufgrund der ablesbaren positiven Bevolkerungsentwicklung bereits
stetig eine aktive Wohnbauentwicklung betrieben hat, werden die in diesem Zeitraum pla-
nungsrechtlich gesicherten und durch aktuelle Bauleitplanungen projektierten Bauflachen
ermittelt und in die Bilanzierung des Wohnflachenbedarfs mit einbezogen. Aus der Diffe-
renz ergibt sich dann der bis 2030 noch abzudeckende Bedarf nach Bauflachen.

Nach der Bevoilkerungsprognose ist fir die Gemeinde Wiefelstede eine positive Bevolke-
rungsentwicklung zu erwarten. Im Untersuchungszeitraum von 2009 bis 2030 wurde ein
Bevolkerungszuwachs von 8,1 % prognostiziert. Es ergibt sich somit ein Anstieg der Be-
volkerung von 15.166 Einwohnern im Jahr 2009 auf 16.394 Einwohnern im Jahr 2030
(+ 1.228 Personen ). Dabei haben die Wanderungen auf die Bevdlkerungsentwicklung
einen relativ starken Einfluss. Zudem ist der Untersuchung die Veranderung der Alters-
struktur zu entnehmen. Die starkste Zunahme ist in der Altersgruppe ab 80 Jahre zu er-
kennen, danach folgt die Gruppe der 65- bis 79jahrigen. Leichte Zunahmen sind bei der
Gruppe der 65- bis 79jahrigen zu verzeichnen. In den dbrigen Altersgruppen wurde gerin-
ge bis leichte Abnahmen festgestellt. Am starksten betroffen ist dabei die Gruppe der 16-
18jahrigen.
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Fur die Bedarfsprognose wird eine durchschnittliche HaushaltsgréRe von 2,0 Personen
angesetzt, was dem derzeitigem Landesdurchschnitt entspricht. Die Gemeinde stellt die
0.¢. HaushaltsgroRRe in die grobe Bedarfsabschéatzung als Durchschnittswert ein,

* da einerseits eine weitere Abnahme der Haushaltsgrof3e durch Verénderungen im
Bereich der bestehenden Haushalte durch Verkleinerung der Haushalte aufgrund
der Altersstruktur zu erwarten sind,

e andererseits aber auch eine Zunahme durch Zuwanderung von jungen Familien
mit grof3eren Haushalten zu erwarten ist, da der Wohnflachenbedarf nicht nur auf
die naturliche Bevdlkerungsentwicklung, sondern auch auf Zuwanderung ausge-
richtet ist.

Daher ist die Gemeinde der Auffassung, dass die HaushaltsgroRe von 2,0 Personen pro
Haushalt einen geeigneten Wert darstellt, um den groben Bedarf nach Wohnbauflachen
bis 2030 zu ermitteln. Bezogen auf die prognostizierte Bevilkerungszunahme von 2009
bis 2030 mit 1.228 Personen ergibt sich ein Flachenbedarf flr 614 Haushalte.

Neben den Faktoren wie der zu erwartenden Einwohnerzahl und der Haushaltsgréf3e ist
ein weiterer Faktor die Geb&audestruktur mit entsprechendem Flachenbedarf fir das Bau-
grundstick . Fur den Bedarf an Nettowohnbauland wird die folgende, in den derzeitigen
Siedlungsgebieten vorherrschende und von Bauinteressierten bevorzugt nachgefragte
Gebaudestruktur mit dem jeweiligen Flachenbedarf angesetzt:

67 % Einfamilienhduser
mittlere Grundstticksgrof3e
ca. 650 gm

Typ EH(650)

Dieser Gebaudetyp wird am haufigsten und insbesondere von jungen
Familien mit Kindern nachgefragt. Dieser Gebaudetyp stellt die regi-
onstypische Bauform dar und soll daher auch weiterhin verstarkt
angeboten werden. Zielsetzung der Gemeinde ist dabei, einen stabi-
len Anteil der erwerbstéatigen Bevolkerung bzw. von jungen Erwach-
senen im Familiengriindungsalter durch Zuwanderung oder Eigen-
entwicklung zu sichern, um vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels den strukturellen Folgen fiir die ortliche Infrastruktur
entgegenzuwirken. Die Gemeinde ist in Bezug auf die Versorgung
mit Schulen, Kindergarten und Kinderkrippen sehr gut aufgestellt und
mdochte zur Sicherung der vorhandenen Einrichtungen eine stabile
Bevolkerungsstruktur erhalten.

15 % Doppelhaushélften
mittlere Grundstticksgrof3e
ca. 350 gm

Typ DH(350)

Durch diesen Gebaudetyp wird ebenfalls vorrangig die o0.g. Bedarfs-
gruppe angesprochen. Dieser Gebaudetyp bietet die Moglichkeit, mit
geringerem wirtschaftlichem Einsatz ein Eigenheim zu erwerben und
wird entsprechend nachgefragt.

15 % Mehrfamilienh&duser
anteilige GrundstlicksgréRRe
ca. 150 gm

Typ MH(150) *

Hier besteht ein Bedarf aus nachriickenden Generationen zu Beginn
des Erwerbslebens und auch (kiinftig verstarkt) von alteren Genera-
tionen, die ihr Eigenheim nicht mehr bewirtschaften kénnen oder
wollen. Daher soll fur diesen Gebaudetyp ein entsprechender Anteil
gesichert werden.

3 % Siedlungshéauser
mittlere Grundsticksgrolie
ca. 1.000 gm

Typ SH(1000)

Fur diesen Gebaudetyp besteht ein Bedarf sowohl bei nachriicken-
den Generationen als auch bei dlteren Generationen, um auf groR3e-
ren Grundstiicken neben der Wohnnutzung auch eine Hobbytierhal-
tung oder intensive Gartennutzung zu betreiben. Motivation dieser
Bedarfsgruppe ist unter anderem auch die Beibehaltung der Integra-
tion in die gewachsene Dorfgemeinschatft.

* Reihenhauser werden in der Bedarfsermittlung nicht gesondert aufgefiihrt, da diese nur selten nach-

gefragt werden
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3.2 Ermittlung des Flachenbedarfs

Es wird davon ausgegangen, dass das Nettobauland — mit Ausnahme der grol3en Sied-
lungshausgrundstiicke — ca. 70 % des Bruttobaulands betragt und zuséatzlich ca. 30 % fir
die ErschlieBung der Baugebiete (Verkehrsflachen, Grinflachen, Flachen fir die Oberfla-
chenentwésserung) erforderlich werden. Fir die groBen Grundsticke um 1000 gm
Grundstuicksflache wird dieser Zuschlag nicht berticksichtigt, da diese Gré3enordnung nur
in geringem Umfang als stralRenseitige Bebauung an vorhandenen Erschlie3ungsstralien
erfolgen soll (siehe Zielkonzept, Abschnitt C). Somit ergibt sich nachfolgender Flachenbe-
darf:

Gebéaudestruktur mit durch- Anteil in % Anzahl der Nettobauland | Bruttobauland
schnittlicher Grundstlicksgré3e Haushalte in gm in gm
Einfamilienhaus 650 gm 67 411 267.150 381.643
Doppelhaushélfte 350 gm 15 92 32.200 46.000
Mehrfamilienhaus 150 gm 15 92 13.800 19.714
Siedlungshaus 1000 gm 3 19 19.000 19.000
Gesamt 100 614 332.150 466.357
3.3 Verteilung der Flachen auf die Ortsteile

Nach dem statistischen Jahresbericht 2011 fur die Gemeinde Wiefelstede stellt sich die
Verteilung von insgesamt 16.068 Einwohnern (einschliel3lich Nebenwohnsitze) im Jahre
2012 auf die Ortsteile wie folgt dar.

Ortsteil Einwohnerzahl 2012 Verteilung in %
Wiefelstede 5.158 32,1
Metjendorf 4.439 27,6
Ofenerfeld 953 5,90
Gristede 742 4,61
Bokel 644 4,00
Siedlung Heidkamp 630 3,90
Borbeck 572 3,56
Spohle 521 3,24
Nuttel-Wemkendorf 446 2,78
Hollen-Dringenburg 373 2,32
Mollberg-Lehe 382 2,38
Neuenkruge 361 2,25
Conneforde 302 1,88
Heidkamp-Heidkamperfeld 167 1,04
Wehnerfeld-Westerholtsfelde 153 0,95
Hullenhausen-Herrenhausen 122 0,75
Mansholt 103 0,64
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Aus der Landesraumordnung und der Regionalen Raumordnung ergeben sich fur die
Siedlungsentwicklung folgende Vorgaben (siehe auch Kapitel 2.1):

K

»

E

Konzentration der Wohnbauentwicklung vorrangig auf die zentralen Standorte
Bedarfsgerechte Entwicklung aul3erhalb der zentralen Orte in angemessenem Umfang

Erhaltung und Weiterentwicklung gewachsener und pragender Siedlungs- und Land-
schaftsstrukturen sowie die Identitat der Bevolkerung préagender Strukturen

Unter Berlcksichtigung der raumordnerischen Vorgaben, der bisherigen Entwicklung der
Ortsteile und den Vorgaben fir die Innenentwicklung verfolgt die Gemeinde Wiefelstede
folgendes Zielkonzept fur die Verteilung des Flachenbedarfs:

» Zielsetzung der Gemeinde ist es, die kinftige Siedlungsentwicklung vorrangig auf

die zentralen Orte zu konzentrieren. Daher sollen ca. 80 % des Bedarfs an Haus-
halten fur Einfamilienhauser mit 650 gm und fir Doppelhduser mit 350 gm in den
Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf gedeckt werden. Der Bedarf an
Mehrfamilienhdusern mit 150 gm Grundflache soll komplett, also zu ca. 100 % in
den Grundzentren gedeckt werden. Die gréReren Siedlungsgrundstiicke des Typs
SH (1000) sind hier nicht vorgesehen.

Die Siedlungsbereiche Heidkamp-Heidkamperfeld, Heidkamp-Siedlung und Ofe-
nerfeld werden aufgrund des engen raumlichen Zusammenhangs mit Metjendorf in
die Bedarfsdeckung der Grundzentren mit einbezogen.

Den Ortsteilen Mansholt, Wehnerfeld-Westerholtsfelde und Hullenhausen-
Herrenhausen mit unter 1 % Anteil an der Gesamtbevdlkerung wird aufgrund der
geringen Gro6l3e kein Flachenanteil zugeordnet.

Den Ortsteilen Conneforde und Mollberg-Lehe wird kein Flachenanteil zugeordnet,
da die Ortsteile schwerpunktmalig touristisch geprégt sind.

In den dorflichen Ortsteilen Gristede, Hollen-Dringenburg, Nuttel, Bokel, Neu-
enkruge, Borbeck und Spohle sollen ca. 20 % des an Haushalten fur Einfamili-
enhauser mit 650 gm und fur Doppelhauser mit 350 gm gedeckt werden. Der Be-
darf an Haushalten mit den gréf3eren Siedlungsgrundstiicken um die 1000 gm soll
komplett, also zu 100 %, in den dorflichen Ortsteilen gedeckt werden. Mehrfamili-
enhauser (Gebaudetyp MH 150) sind hier nicht vorgesehen. Dabei sollen in diesen
landlichen Ortsteilen unter Beriicksichtigung der vorhandenen 6rtlichen Strukturen
die entsprechenden Geb&udestrukturen/Grundstiicksgréfien so zugeordnet wer-
den, dass die pragenden regionstypischen Strukturen gewahrt und weiter entwi-
ckelt werden.

Die Gemeinde geht zudem davon aus, dass ein Teil des Flachenbedarfs durch
MalRnahmen der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von gewerblichen Fl&-
chen, Ersatz abgangiger Wohnbauten durch Neubauten etc.) gedeckt werden
kénnen. Da die Umsetzung von MalRhahmen der Innenentwicklung von verschie-
denen Faktoren wie betrieblichen Entwicklungen oder Gebaudealter abhangig ist,
wurde dieser Faktor flachenmafig in der nachfolgenden Verteilung nicht gesondert
erfasst.

Unter Berticksichtigung der 0.g. Vorgaben ergibt sich folgende Verteilung fir die Haushal-
te im Gemeindegebiet:
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Gebaudestruktur Anzahl der Verteilung
Haushalte
Gebaudestruktur Anzahl der % Grundzentren % Ortsteile
Haushalte
Typ EH (650) 411 80 329 20 82
Typ DH (350) 92 80 74 20 18
Typ MH (150) 92 100 92 - -
Typ SH (1000) 19 - 100 19
Gesamt 614 495 119

Aus der o. Verteilung ergibt sich fur die Grundzentren und fur die Ortsteile folgender Fla-

chenbedarf:

Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf

GrundstlicksgréRe Haushalte Flachenbedarf Flachenbedarf
netto (gm) brutto (gm)
Typ EH (650) 329 213.850 305.500
Typ DH (350) 74 25.900 37.000
Typ MH (150) 92 13.800 19.714
Gesamt 495 253.550 362.214
Dorfliche Ortsteile
GrundstlicksgréRRe Haushalte Flachenbedarf Flachenbedarf
netto (gm) brutto (gm)
Typ EH (650) 82 53.300 76.143
Typ DH (350) 18 6.300 9.000
Typ SH (1000) 19 19.000 19.000
Gesamt 119 78.600 104.143
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3.4 Verteilung und Umsetzung der Bauplatze in den O rtsteilen

Nachfolgende Ubersicht zeigt die Anzahl der prognostizierten Bauplatze in dem Untersu-

chungszeitraum von 2009 bis 2030 als Ubersicht.

Anzahl der Bauplatze 2009 bis 2030 Grundzentren Dorfliche Ortsteile
Einfamilienhaus 650 gm 329 82
Doppelhaus 350 gm 74 18
Mehrfamilienhaus 150 gm 92 -
Siedlungshaus 1000 gm - 19
Gesamt 495 119

Die flachenmafige Verteilung der Bauplatze in den

Grundzentren Wiefelstede und

Metjendorf erfolgt in Anlehnung an die in Kapitel 2.4 genannten Rahmenplanungen und
entsprechend der Verflgbarkeit (siehe Zielkonzept A) . Durch aktuelle Bauleitplanungen
kann dem prognostizierten Bedarf bereits wie folgt nachgekommen werden:

Wiefelstede
B-Plan Nr. Planstand Bruttobauland Bauplatze

EH(650) | DH(350) | MH(150)
108/VII* rechtskraftig 2,21 ha 26 4 1
50, 2. Anderung rechtskraftig 0,24 ha - - 12
108/VII rechtskraftig 1,78 ha 17
139 Aufstellung 5,20 ha a7 8 26
Gesamt 9,43 ha 90 12 39

* inklusive 1. Anderung (Mehrfamilienhaus)

Zudem sollen im Rahmen der 100. Anderung des Flachennutzungsplanes (Aufstellung)
fur den Ostlich des B-Planes Nr. 139 gelegenen Bereich 1,96 ha Wohnbauflache darge-
stellt werden. Hier kbnnen dann ca. 20 weitere Bauplatze umgesetzt werden.

Metjendorf
B-Plan Nr. Planstand Bruttobauland Bauplatze
EH(650) | DH(350) | MH(150)
131, 1. And. rechtskréftig 0,25 ha (MI mit 50% 2 1 -
Wohnanteil)
130, 2. And.* Aufstellung 0,42 ha (5) - -
Gesamt 0,67 ha 7 1 -

* Vorher Mischgebiet ( 1. Anderung 2007)
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Die flachenmaflige Verteilung der Bauplatze in den dorflichen Ortsteil en richtet sich
nach der GrolRe der Ortsteile, den ortlichen Strukturen und der Verfligbarkeit. Die kleine-
ren Grundsticke flr Einzel- und Doppelhduser sollen in Ortskernnahe der dorflichen Ort-
steile angeordnet werden (siehe Zielkonzept B ). Die Bauform mit grof3en Siedlungshaus-
grundstticken soll dabei in den Auf3enortschaften umgesetzt werden (siehe Zielkonzept
C). Durch aktuelle Bauleitplanungen kann dem prognostizierten Bedarf bereits wie folgt
nachgekommen werden:

Ortsteil B-Plan Nr. [Planstand Bruttobaul. Bauplatze
EH(650) | DH(350) | SH(1000)

Bokel (Ortskern) 135 rechtskraftig | 1,13 ha 8 6 -
Bokel (Aul3enortsch.) | 140 Aufstellung 0,91 ha - - 5
Nuttel 58, 2. And. | rechtskraftig | 0,28 ha 3 - -
Neuenkruge 137 rechtskraftig | 0,54 ha 6 - -
Gristede 136 Aufstellung 1,02 ha 11 - -
Gesamt 3,88 ha 28 6 5

3.5 Zusammenfassung / Verbleibender Wohnbauflachenb  edarf

Durch die Bauleitplanungen ab dem Beginn des Prognosezeitraums 2009 wurde der
prognostizierte Bedarf in Teilen bereits gedeckt bzw. Flachen fir die Bedarfsdeckung vor-
bereitet. Die nachfolgende Ubersicht zeigt eine Ubersicht von Bedarf und Bedarfsde-
ckung. Hieraus resultiert der bis 2030 nach den jetzigen Prognosen noch abzudeckenden
Bedarf:

Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf

Bedarf 2009 bis 2030 Bedarfsdeckung ab 2009 Noch zu deckender
Bedarf bis 2030
Grundstiicktyp | Haushalte Flache Haushalte Flache Haushalte Flache
brutto brutto brutto
Typ EH (650) 329 97 232
Typ DH (350) 74 13 61
Typ MH (150) 92 39 53
Gesamt 495 36,22 ha 149 10,1 ha 346 26,12 ha
Doérfliche Ortsteile
Bedarf 2009 bis 2030 Bedarfsdeckung ab 2009 Noch zu deckender
Bedarf bis 2030
Grundstiicktyp | Haushalte Flache Haushalte Flache Haushalte Flache
brutto brutto brutto
Typ EH (650) 82 28 54
Typ DH (350) 18 6 12
Typ SH(1000) 19 5 14
Gesamt 119 10, 41ha 39 3,88 ha 80 6,53 ha
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4, ZIELKONZEPT ZUR ENTWICKLUNG VON WOHNBAUFLACHEN

In dem Zielkonzept werden die grundsatzlichen Ziele fur die Grundzentren und die Ortstei-
le beschrieben und Zielvorgaben fir kiinftige Bauleitplanungen erstellt.

A Siedlungsentwicklung in mittleren und gréf3eren Um fang in den
Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf

Entsprechend der raumordnerischen Vorgabe wird die Schaffung von Flachen fir die
Wohnbauentwicklung in mittleren bis gréRerem Umfang vorrangig auf die Grundzentren
Wiefelstede und Metjendorf konzentriert. Hier soll - auch entsprechend der Grundaus-
sagen des Flachennutzungsplanes - in erster Linie die Siedlungsentwicklung erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung in den Grundzentren ist neben der Eigenentwicklung auch auf
Zuzug ausgerichtet. Dieses erfolgt einerseits vor dem Hintergrund, die Ausnutzung und
Erhaltung vorhandener Infrastruktur zu sichern und zum anderen im Zusammenhang mit
der Schaffung von Arbeitsplatzen auch den Bedarf nach Wohngrundstiicken zu decken.

In den zentralen Orten sollen vorrangig wirtschaftliche — also kleinere - Grundstiicksein-
heiten fur junge Familien mit Kindern geschaffen werden, da die zentralen Orte die beste
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen, insbesondere auch Schulen, Kindergarten
aufweisen. Neben dem Grundstiicken fir die am meisten angefragten Einzel- und Dop-
pelhdusern soll in den zentralen Orten auch eine verdichtete Bebauung in Form von Rei-
henhausern oder Mehrfamilienhausern bericksichtigt werden. Dabei soll auch der Miet-
wohnungsbau gefdrdert werden. Vor dem Hintergrund der gebtindelten Infrastruktur soll-
ten auch altengerechte Wohnungen bevorzugt in den zentralen Orten angesiedelt werden.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete in den Grundzentren sind folgende Kriterien zu
beachten:

Stadtebauliche Grundséatze

Standort * Bevorzugt Flachen im Rahmen der Innenentwicklung, Wie-
dernutzbarmachung von Flachen

* Arrondierung vorhandener Siedlungsbereiche

« Nahe zu vorhandener Infrastruktur (Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs, Schule, Kindergarten, Kinderkrippe)

« Vereinbarkeit mit Rahmenplanungen (Entwicklungskonzept Met-
jendorf, Wohnbauflachenkonzept Wiefelstede)

Erschlie- » Kurze Anbindung an klassifizierte Stra3en
Bung » verkehrsberuhigter Ausbau der inneren ErschlieBungsstraf3en
» fulllaufige Durchlassigkeit

+ Gute OPNV-Anbindung (2. Ebene siehe OPNV- orientierten
Siedlungskonzept Ammerland), bis ca. 500 m Entfernung zur
Haltestelle
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Baugebiet « Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet
Bauformen * Einzelhauser mit Grundstiicksgroéf3en von ca. 500 bis 800 gm,
ein bis zwei Wohneinheiten pro Gebaude, max. ein Vollge-
schoss

» Doppelhauser mit GrundstticksgréfRen von ca. 300 bis 500 gm
pro Doppelhaushalfte, eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte,
max. ein Vollgeschoss

* Verdichtete Bauformen, Mehrfamilienhauser mit 4 bis 6
Wohneinheiten pro Gebaude, ca. 150 gm Grundstiicksflache
pro Wohneinheit, max. zwei Vollgeschosse, (alternativ Reihen-
hauser)

* Bedarfsgerechte Altenwohnungen, Betreutes Wohnen, Pfle-
geinrichtungen

* Begrenzung der Versiegelung durch GRZ 0,3/0,4

Ortsbild * Landschaftsgerechte Einbindung durch randliche Anpflanzun-
gen, Sicherung von Wallheckenstrukturen

* Begrenzung der H6henentwicklung auf 9 bis 10 m

Klimaschutz * Innere Durchgrinung der Baugebiete durch Anpflanzung von
Baumen und Hecken

» Berlcksichtigung von Kaltluftschneisen

» Geneigte Dacher mit Ausrichtung der Dachansichtsflachen nach
Siden bzw. Studwesten

B Siedlungsentwicklung in kleinem bis mittleren Umf ang in den dorflichen
Ortsteilen au3erhalb der zentralen Orte

In den landlichen Ortsteilen ist vorrangiges Ziel die Sicherung der Eigenentwicklung. Bau-
flachen fir die Eigentwicklung sind erforderlich, um Bauplatze fir nachriickende Generati-
onen zu schaffen und - insbesondere vor dem Hintergrund der Erhaltung und Nutzung
vorhandener Infrastruktur — ein Abwandern in andere Ortsteile und die Nachbargemeinden
zu vermeiden.

Die Ausweisung von Bauplatzen ist erforderlich, um den ortsansassigen Einwohnern die
Mdglichkeit zu geben, weiter im Dorf wohnen zu kénnen. Die Zielgruppe betrifft in erster
Linie junge Familien, die als langfristigen Wohnsitz ein Eigenheim als Neubau anstreben.
Ein Bedarf besteht auch bei alteren Personen, die aufgrund verénderter Lebensumstande
einen altersgerechten Neubau errichten mdchten. Wenn keine Bauplatze im Ort vorhan-
den sind, mussten diese auf Bauflachen in anderen Ortschaften ausweichen und die
Dorfgemeinschaft verlassen. In diesem Fall wirden moéglicherweise in die Dorfgemein-
schaft integrierte Familienverbande raumlich getrennt. Es gehort zu den Kernaufgaben
der Ddrfer, das Anliegen nach einem Wohnsitz im Heimatort zu unterstiitzen, um die dorf-
liche Gemeinschaft zu erhalten und zu starken.
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Insbesondere den nachwachsenden Generationen soll die Gelegenheit gegeben werden,
ihren Lebensmittelpunkt auch in Zukunft in den Doérfern zu behalten oder auch durch
Ruckzug in den Heimatort wiederzuerlangen. Insofern sollen auch in den dérflichen Orts-
teilen in kleinerem bis mittleren Umfang Bauplatze geschaffen werden. Durch die Siche-
rung von Bauflachen sollen die Auswirkungen des demografischen Wandels fir die Dorfer
abgeschwacht und diese als Orte mit regionaler Lebensqualitat erhalten werden.

Entsprechend den o.g. Bedarfsgruppen sollen in erster Linie kleinere wirtschaftliche
Grundstiickseinheiten gesichert werden. Die Wohnbauentwicklung soll dabei vorrangig im
Bereich der Ortsdurchfahrten (i.d.R. Landes- und Kreisstraf3en) und in der Nahe vorhande-
ner Versorgungseinrichtungen erfolgen. Eine Siedlungsentwicklung durch Ergdnzung von
Wohnbauflachen soll in den Ortschaften Spohle, Gristede, Nuttel, Borbeck, Bokel und
Neuenkruge erfolgen. Hier kdnnen vorhandene Wohnbauflachen durch Arrondierung in
einem der Eigentwicklung angemessenen Umfang erganzt werden. Die GroéRenordnung
der Flachen ist abh&ngig von der ortlichen Situation und dem anstehenden und prognosti-
zierten Bedarf.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete in den dorflichen Ortsteilen sind folgende Kriterien
zu beachten:

Stadtebauliche Grundséatze

Standort + Bevorzugt Flachen im Rahmen der Innenentwicklung, Wie-
dernutzbarmachung von Flachen

* Arrondierung vorhandener Siedlungsbereiche

* Na&he zu vorhandener Infrastruktur (Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs, Schule, Kindergarten, Kinderkrippe)

Erschlie- » Kurze Anbindung an klassifizierte Straf3en
Bung » verkehrsberuhigter Ausbau der inneren ErschlieBungsstral3en
» fuBlaufige Durchlassigkeit

«  OPNV-Anbindung (2. Und 3. Ebene siehe OPNV- orientierten
Siedlungskonzept Ammerland), bis ca. 1000 m Entfernung zur

Haltestelle

Baugebiet + Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

Bauformen * Einzelhauser mit Grundstlicksgrof3en von ca. 500 bis 800 gm,
ein bis zwei Wohneinheiten pro Gebaude, max. ein Vollge-
schoss

* Doppelhauser mit Grundstiicksgréfzen von ca. 300 bis 500 gm
pro Doppelhaushélfte, eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte,
max. ein Vollgeschoss

* Begrenzung der Versiegelung durch GRZ 0,3

Ortsbild * Landschaftsgerechte Einbindung durch randliche Anpflanzun-
gen und Sicherung von Wallheckenstrukturen

* Begrenzung der Héhenentwicklung auf 9 bis 10 m
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Klimaschutz * Innere Durchgriinung der Baugebiete durch Anpflanzung von

Baumen und Hecken
e Bericksichtigung von Kaltluftschneisen

* Geneigte Dacher mit Ausrichtung der Dachansichtsflachen nach
Suden bzw. Stdwesten

C Siedlungsentwicklung in geringem Umfang in kleine n dorflichen
Ortslagen

In sogenannten AulRenortschaften, die abseits der Ortsdurchfahrten (entlang der Kreis-
und LandesstralRen) liegen, soll vor dem Hintergrund der in B aufgefiihrten Bedarfsgrup-
pen vorrangig die sogenannte Eigenentwicklung gesichert werden. Da es sich nur um Fla-
chen geringen Umfangs an wenigen AulRenbereichslagen handelt, sollen diese Flachen
aber auch den Bedarf aus allen Ortsteilen des Gemeindegebietes aufnehmen; insofern ist
auch Zuzug mdglich. Die Gemeinde sieht in den dérflichen Lagen ein stadtebauliches Er-
fordernis, neben Baugebieten fir eine Zielgruppe, die kleinere wirtschaftliche Grundstiicke
mit Nahe zu Versorgungseinrichtungen im Bereich der Ortsdurchfahrten benétigt, auch
eine weitere Zielgruppe zu bedienen, die einen Standort in den regionstypischen Struktu-
ren auf3erhalb der engeren Ortslagen bevorzugt. Angesprochen ist hier die Zielgruppe, die
grol3en Grundstiicken mit einer naturnahen Einbindung im landlichen und landwirtschaft-
lich gepragten Raum den Vorrang vor der Nahe zur Infrastruktur mit Versorgungseinheiten
gibt. Diese Art der Siedlung mit einer stralR3enseitigen einzeiligen Einzelhausbebauung mit
grol3en Zier- und Nutzgéarten - teilweise im Zusammenhang mit Hobbytierhaltung - ist eine
regionstypische Struktur in der Gemeinde Wiefelstede bzw. im Landkreis Ammerland und
pragt somit die Identitat der Bevdlkerung. Daher verfolgt die Gemeinde das Ziel, auch in
einigen landlich gepragten Ortslagen in einem geringen und vertraglichen Umfang Sied-
lungsflachen fur gréRere Grundstiicke anzubieten. Anstehend ist hier ein Bedarf nach
Grundstiicken, wo neben Wohnraum in Form von Einzelh&usern auch grof3ere Nutz- und
Hausgarten und Bereiche fir die Hobbytierhaltung angegliedert werden kénnen. Dieser
Bedarf kann in den engeren Ortslagen aufgrund mangelnder Flachenkapazitaten i.d.R.
nicht gedeckt werden. Daher sollen auch in bisherigen Aul3enbereichslagen in geringem
Umfang entsprechende Wohnbauflachen gesichert werden. Die Gemeinde kommt damit
ihrer Verantwortung auch fir die kleinen Ddrfer bzw. Aul3enortschaften im Gemeindege-
biet nach.

In folgenden AuRenortschaften soll eine Siedlungsentwicklung in geringem Umfang er-
maoglicht werden.

Dringenburg Entlang der L 824, im Bereich der Wochenendhausgebiete Mollbergen,
ist noch eine Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Hier
kénnte im Bedarfsfall eine Bauzeile geschaffen werden. Eine weitere
Entwicklung in Dringenburg ist wegen der vorhandenen und angedachten
gewerblichen Entwicklung und der geplanten und A 20 eher ausge-
schlossen.
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Bokelerburg/
Leuchtenburg

Hier wird bereits ein konkreter Standort am Worther Weg in das Konzept
einbezogen, da aufgrund verfigbarer Flachen bereits eine Bauleitpla-
nung eingeleitet wurde. Der Standort ist bereits durch eine zusammen-
hangende Wohnbebauung auf der Nordseite des Worther Wegs sied-
lungsstrukturell vorgepragt. Im ndheren Umfeld sind keine Nutzungen
vorhanden, die unzuldssigen Konflikte (z.B. durch Geruchsemissionen,
Gewerbe- oder Verkehrslarm) erzeugen kénnen. Zum Bodendenkmal
Bokelerburg kénnen ausreichende Abstdnde eingehalten werden. An
diesem Standort kdnnen somit Grundstucke in landschaftlich attraktiver
Lage mit Nahe zum Grundzentrum Wiefelstede und zum aufRerhalb der
Gemeinde gelegenen Grundzentrum Rastede angeboten werden. Der
Standort eignet sich sehr gut fur eine Wohnnutzung im Zusammenhang
mit Hobbytierhaltung, da die angrenzende Weideflachen in die Nutzung
integriert werden konnen.

Im Hinblick auf die gemal § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB als Beein-
trachtigung offentlicher Belange zu prifende Unzuléssigkeit der Entste-
hung, Verfestigung und Erweiterung einer Splittersiedlung wird dieser
Standort wie folgt beurteilt:

Hintergrund der o0.g. Vorgabe ist die Vermeidung der unerwiinschte Zer-
siedlung des Aul3enbereichs durch eine siedlungsstrukturell unerwinsch-
te Entwicklung (vergl. Kommentierung Zinkhahn-Bielenberg zu § 35 Rn
107 ff) auRBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Eine Aus-
weitung der Bebauung des jeweiligen im Zusammenhang bebauten Orts-
teils im Aul3enbereich kann grundsatzlich nur auf der Grundlage eines
Bebauungsplanes oder ggf. einer Satzung erfolgen.

Der Grundsatz, dass eine nicht der Funktion des Aul3enbereichs zuge-
ordnete Bebauung als eine unerwiinschte vom Gesetzgeber missbhilligte
Splittersiedung und Zersiedlung des Aul3enbereichs anzusehen ist, gilt
nicht ausnahmslos. Eine solche Ausnahme ist anzunehmen, wenn sich
die Siedlungsart im AufR3enbereich als herkommliche Siedlungsform (cha-
rakteristische historisch entstandene Siedlungsstruktur des Auflenbe-
reichs wie Streubebauung und bandartige Bebauung) darstellt.

Die Ortschaft Bokel ist in der Form strukturiert, dass sich entlang der
Ortsdurchfahrt an der L 824 ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil mit
Wohnen, Gewerbe und kleinen Versorgungseinheiten entwickelt hat.
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Eine weitere den Ortsteil kennzeichnende Siedlungsform sind dartber
hinaus die au3erhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gelege-
nen Streusiedlungen, die einerseits durch landwirtschaftliche Hofstellen,
andererseits aber auch durch Wohnnutzungen auf grofReren Grundsti-
cken gepragt sind.

Wohnsiedlungen dieser Art befinden sich sidwestlich der Ortslage an
der Mansholter Stral’e und norddstlich der Ortslage am Worther Weg in
der Nahe der Bokeler Burg. Diese Siedlungsform auf3erhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage kommt auch noch in anderen Teilen
des Gemeindegebietes vor und ist eine regionstypische Siedlungsform.
Daher mochte die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit diese
Siedlungsform in ihr Zielkonzept fur die Erweiterung der Wohnbauflachen
mit aufnehmen und die Umsetzung durch eine Bauleitplanung am
Worther Weg sichern.

Der offentliche Belang einer unerwinschten Zersiedelung des Auf3enbe-
reichs wird nach Auffassung der Gemeinde an diesem Standort nicht
beeintrachtigt, da auf Seite der Gemeinde Wiefelstede durch den vor-
handenen Siedlungszusammenhang am Worther Weg bereits eine Vor-
belastung besteht und eine Erganzung der Bebauung nicht zu einer rele-
vanten Zersiedelung des Auf3enbereichs fuhrt. Hinzu kommt, dass be-
reits eine ausgebaute ErschlieBungsanlage vorhanden ist. Einer Zersied-
lung des Aulenbereichs ist auch entgegenzuhalten, dass unmittelbar
angrenzend auf Seite der Gemeinde Rastede bereits ein gréRerer Sied-
lungszusammenhang vorhanden ist. Die Gemeinde kann daher keine
offentliche Belange feststellen, die einer Siedlungsentwicklung an diesem
Standort entgegenstehen.

nordlich
Borbeck
(Heiddorns-
weg)

Hier sind bereits Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt,
die bei Bedarf in geringem Umfang ergénzt werden sollen. Die Grundstu-
cke am Heiddornsweg weisen die 0.g. typischen Siedlungsstrukturen
einer einzeiligen Stral3enrandbebauung mit groRen Garten auf. Eine Er-
ganzung von Wohngrundstiicken an diesem Standort, der neben der
dorflichen Randlage gleichzeitig die Nahe zur LandesstralRe als Verbin-
dung zwischen den Grundzentren Wiefelstede und Metjendorf bietet, wird
daher als sinnvoll betrachtet.
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Bei der Ausweisung neuer Baugebiete in den AulRenortschaften sind folgende Kriterien zu

beachten:
Stadtebauliche Grundsatze
Standort Erganzung vorhandener dorflicher Siedlungsstrukturen
Geringe oder keine Vorbelastung durch Geruchsemissionen,
Gewerbe- oder Verkehrslarm
Erschlie- direkte ErschlieBung Uber Gemeindestral3e/klassifizierte StralRe
Rung keine Neuanlage von Verkehrsflachen
OPNV-Anbindung wiinschenswert, nicht zwingend erforderlich
Baugebiet Allgemeines Wohngebiet, Kleinsiedlungsgebiet, Dorfgebiet
Bauformen Einzelh&user mit Grundstiicksgrof3en v. min. 800/1000 gm
ein bis zwei Wohneinheiten/Gebaude, max. ein Vollgeschoss
Ca. 5 bis 10 Grundstuicke
Ortsbild Einzeilige StralRenrandbebauung
Sicherung von riickwartigen Garten — und Freiflachen
Landschaftsgerechte Einbindung durch randliche Anpflanzun-
gen, Sicherung von Wallheckenstrukturen
Begrenzung der Hohenentwicklung auf 9 bis 10 m
Klimaschutz Durchgriinung der Grundstiicke durch Anpflanzung von Bau-

men und Hecken
Berucksichtigung von Kaltluftschneisen
Begrenzung der Versiegelung durch GRZ max. ca. 0,2




